Begriindung nach § 2-a9 Absatz 18 Baugesetzbuch
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 182/GAUTING

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

Formatvorlagendefinition:
Uberschrift 2: Tabstopps: Nicht an
1,02 cm

Formatvorlagendefinition:
A_Uberschrift3: Schriftart: (Standard)
Arial, Fett, Einzug: Links: 0 cm,
Hangend: 1,02 cm, Keine
Aufzahlungen oder Nummerierungen,
Tabstopps: Nicht an 4,02 cm

1 Anlass und Ziel der Planung

1.1 Anlass der Planung

Fir das in Bahnhofsnahe gelegene ehemalige Grundschulareal hat die
Gemeinde Gauting im Jahr 2016 ein Investorenauswahlverfahren
durchgefihrt, um fir dieses zentral gelegene Plangebiet stadtebaulich
angemessene Entwurfsvorschlage zu erhalten und die Realisierung des
stadtebaulichen Konzeptes sicherzustellen. Aus dem Bieterverfahren ist
die Sontowski & Partner RD Objekt 26 GmbH & Co. KG GmbH (Vorha-
bentragerin) mit Sitz in Erlangen siegreich hervorgegangen, die beab-
sichtigt, auf dem ehemaligen Grundschulareal ein mehrgeschossiges
Wohn- und Geschéaftshaus zu errichten. Auf der Grundlage eines Ent-
wurfes des Architekturbliros RKW Architektur+, Dusseldorf, ist eine stad-
tebauliche Neuordnung nach Abriss der Bestandsbebauung vorgese-
hen. Der bestehende Baulinienplan Nr. 6 aus dem Jahr 1953 und der
Bebauungsplan Nr. 130/GAUTING aus dem Jahr 2000 stehenstanden
der Realisierung des geplanten Wohn- und Geschaftshauses entgegen.
Daher istwar die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

1.2 Ziel der Planung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sellensollten die planeri-
schen Voraussetzungen zur stadtebaulichen Neuordnung im Bereich
des ehemaligen Grundschulareals zwischen Bahnhofstrafle, Ammer-
seestralle und Rafael-Katz-Strale geschaffen und die unmittelbare
Bahnhofsumgebung als Ortseingang aufgewertet werden. Ziel der Pla-
nung istwar es, nach dem Abbruch des vorhandenen drei- und vierge-
schossigen Schulgebdudes ein mehrgeschossiges Wohn- und Ge-
schaftshaus mit einer ebenerdigen Stellplatzanlage und einer
eingeschossigen Tiefgarage zu ermdglichen. Mit der geplanten Nut-
zungsmischung selsollte im Hinblick auf die Wohnraumschaffung der
aktuelle Wohnraumbedarf gedeckt und im Ortszentrum die Wohnfunkti-
on gestarkt werden. Die in Erdgeschossebene geplanten Einzelhandels-
, Dienstleistungs- und/oder Gastronomienutzungen deckendeckten sich
mit dem Ziel, zur Erhaltung und Entwicklung des Ortszentrums beizutra-
gen.
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Stadtebauliches Ziel istwar die Sicherung der Versorgung mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten an einem zentral gelegenen, integrier-
ten Standort, der fur die nicht motorisierte und motorisierte Bevélkerung
sehr gut erreichbar und zudem verbrauchernah gelegen ist. Im Erdge-
schoss ist die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimentmarktes mit
einer Verkaufsflache von circa 1.350 m?, eines Drogeriefachmarktes mit
einer Verkaufsfliche von 600 m?, von zwei weiteren Einzelhandels-,
Dienstleistungs- und/oder Gastronomienutzungen geplant. Mit dem vor-
habenbezogenen Bebauungsplan soll durch die Einzelhandelsnutzung
das Bahnhofsquartier entscheidend weiterentwickelt und durch die Star-
kung des Ortszentrums zugleich die Attraktivitdt des Ortszentrums ge-
steigert werden.

Die vorhabenbezogene Planung soll mit der baulich-raumlichen Neufas-
sung des ehemaligen Grundschulareals insgesamt zu einer Erneuerung
des Bahnhofsquartiers beitragen. Der konkrete Nutzungsvorschlag fir
den Einzelhandel entstammt einer fachgutachterlichen Bewertung der
CIMA Beratung + Management GmbH vom 02.03.2016. Nach dieser
bildet das am Standort vorhandene Umfeld gute Rahmenbedingungen
fur 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 Gau-
ting in seiner Sitzung am 21.03.2017 den Beschluss zur Einleitung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens gemaR § 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 abgeandert, da fir die Belange des Umwelt-
schutzes eine Umweltpriifung durchgefiihrt werden selisollte, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und im
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

2.1 Beteiligung der Offentlichkeit

Eine erste frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
BauGB wurde auf der Grundlage des stadtebaulichen Planungskonzep-
tes in der Zeit vom 06.04. bis 05.05.2017 durchgefiihrt. Im Rahmen ei-
ner Birgerinformationsveranstaltung wurde ergénzend die Offentlichkeit
am 06.04.2017 Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie Uber die
wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet und hatte Gele-
genheit zur AuRerung und Erérterung. Die im Rahmen dieser Offentlich-
keitsbeteiligung fristgerecht eingegangenen 18 Stellungnahmen richte-
ten sich im Wesentlichen gegen die Verkleinerung des Pausenhofs der
benachbarten Grundschule sowie gegen eine Massivitat des Bauvorha-
bens verbunden mit einer davon ausgehenden groRstadtischen Wir-
kung. Die vorgebrachten Bedenken bestanden gegen die Belastung des
benachbarten Schulhofes durch Abgase und Larm der Stellplatzanlage,
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hinsichtlich des planbedingten Mehrverkehrs, der vom bestehenden
StralRennetz nicht bewaltigt werden kdnne und einer Beeintrachtigung
der Verkehrssicherheit auf dem Schulweg. Angeregt wurden Umbau und
Nachnutzung des Grundschulgebaudes, die Reduzierung der Gebaude-
héhe um ein Geschoss, eine Verlegung der Stellplatzeinfahrt, die Fas-
sadengestaltung dem Gautinger Ortsbild anzupassen, geneigte Dacher
vorzusehen, bezahlbare Wohnungen zu berlcksichtigen und eine vor-
teilhafte ErschlieBung fir FuRganger und Radfahrer (einschlieRlich einer
Verlangerung des Radweges in der Bahnhofstralle zu planen.

Nach der Verfahrensumstellung (keine Weiterverfolgung des beschleu-
nigten Verfahrens gemaf § 13 a BauGB) wurde auf der Grundlage einer
Konkretisierung der Planung und eines Bebauungsplan-Entwurfes im
Zeitraum vom 04.08. bis 13.09.2017 eine zweite frihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB durchgefiihrt. In diesem Zeit-
raum sindwurden keine Stellungnahmen zur Planung abgegeben-wor-
den.

Die Offenlage gemal § 3 Absatz 2 BauGB wurde vom 17.11. bis zum
18.12.2017 durchgefihrt. Im Zeitraum der Offenlage waren 29 Stellung-
nahmen eingegangen. Angeregt wurden, die Offentlichkeit intensiver am
Planungsprozess zu beteiligen, als Art der baulichen Nutzung statt eines
Sonstigen Sondergebietes ein Mischgebiet festzusetzen, die Fassaden-
gestaltung dem Gautinger Ortsbild anzupassen und den vorhandenen
Baumbestand zu erhalten. Bedenken wurden gedullert zu den Festset-
zungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zum Abstandsfla-
chenrecht, grundsatzlich zur ErschlieRung des Sondergebietes durch die
Schaffung eines Doppelknotenpunktes sowie zur zuklnftigen Schulweg-
sicherheit, aber auch zum planbedingten Mehrverkehr im Ortskern. Wei-
tere umweltbezogene Bedenken wurden vorgebracht zur Belastung des
benachbarten Schulhofes durch Abgase und Larm infolge der neuen
ErschlieBungsstralle und der Stellplatzanlage sowie zur Larmbelastung
durch StraRen- und Schienenverkehr fiir die Wohnbebauung im Plange-
biet. Zudem wurden Bedenken ausgesprochen zu einer fehlenden Ein-
bindung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in die Ubergeordne-
te Planung — sowohl stadtentwicklungsstrategisch als auch
verkehrsplanerisch. Den Anregungen wurde Uberwiegend nicht gefolgt,
die Bedenken wurden nicht geteilt.

2.2 Beteiligung der Behorden, sonstiger Trager 6ffentlicher Be-
lange

Aus den Stellungnahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen

Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB, die im Zeitraum

vom 04.08. bis 13.09.2017 erfolgte, ergab sich kein grundséatzlicher An-

derungsbedarf fur die Planung.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemall §4 Abs. 2 BauGB wurde im Zeitraum vom 17.11.2017 bis
18.12.2017 durchgefiihrt. Aus den Stellungnahmen ergab sich kein An-
derungsbedarf fur die Planung.
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3  Erlauterungen zum Plangebiet

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

3.1 Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet des  vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 182/GAUTING schlieft den Geltungsbereich des Vorhaben- und
Erschlieungsplans sowie gemal § 12 Abs. 4 BauGB offentliche Stra-
Renverkehrsflachen aufierhalb des Vorhaben- und ErschlieRungsplans
ein. Die einbezogenen offentlichen Verkehrsflachen umfassen Teilfla-
chen der BahnhofstraRe und der Ammerseestralle sowie die neu zu
schaffende ErschlieRungsanlage zwischen Ammerseestrafle und Rafa-
el-Katz-Strale.

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes wird im
Norden und Osten von der Bahnhofstral3e, im Stiden von der Zufahrt zur
geplanten P&R-Anlage und im Westen von der Rafael-Katz-Stralle be-
grenzt.

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplans erstreckt
sich Uber die Flurstiicke 571/3 und 1413/56 der Gemarkung Gauting.
Die Flache des gesamten Plangebietes betragt circa 6 630 m?, die Fla-
chen des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes circa 4 530 m?.

Die Abgrenzung der Geltungsbereiche des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplans und des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ergeben sich
aus der Abgrenzung im zeichnerischen Teil.

3.2 Vorhandene Struktur

Das Plangebiet ist Teil des Kernbereichs rund um den Bahnhof. Das
drei- und viergeschossige Schulgebaude bildetbildete mit der grofien
Eiche die sldliche Raumkante des Bahnhofplatzes und stelltstellte zu-
gleich den Auftakt zur BahnhofsstralRe dar. Dem Plangebiet kommt eine
Gelenkfunktion zu: zwischen dem Bahnhofplatz als zentralem Eingang
der Gemeinde und der BahnhofstralRe. Dabei verbindet die Bahnhofs-
straRe das in Umgestaltung begriffene Ortszentrum am Bahnhof mit
dem Rathausquartier und dem historischen Ortszentrum an der Wirm.

Die Nutzung des Schulgebaudes innerhalb des Plangebietes wurde
2010 aufgegeben. Es handelt sich um das urspriinglich 1898 errichtete
Kurhotel, das seit den 1920er Jahren als Zigarrenfabrik genutzt wurde
und nach dem 2. Weltkrieg zur Grundschule umgebaut wurde. Auf dem
ndrdlichen Teil des Schulgrundstiicks befindet sich ein Trafo, die Freifla-
chen des ehemaligen Schulhofes sind teilweise asphaltiert, teilweise
begriint. Nach einer Prifung der Gemeinde Gauting selisollte das Be-
standsgebaude nicht erhalten und umgenutzt, sondern vollstandig er-
setzt werden.
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In das Plangebiet einbezogen sirdwurden die Teilflache des Bahnhofs-
vorplatzes zwischen Busbahnhof und Bahnhofstralde, Teilflachen der
Bahnhofstrale und Ammerseestralte, das sudlich des ehemaligen
Grundschulgebaudes befindliche Kriegerdenkmal einschlieRlich der
Grunanlage mit Baumbestand sowie eine Teilflache des Pausenhofes
der benachbarten Josef-Dosch-Grundschule (Ammerseestraf’e 4). Das
Plangebiet steigt von Sitiden nach Norden um 2,0 m an, die Hohe des
Plangebietes bewegt sich zwischen 581,1 m und 583,1 m tber Normal-
null (NN).

Unmittelbar nérdlich des Plangebietes schlief’t sich der Bahnhofplatz mit
dem Bahnhofsgebaude und dem Kino Breitwand an. Entlang der stark
befahrenen Bahnhofstral3e reiht sich eine lberwiegend zwei- bis dreige-
schossige Bebauung auf, die sowohl einer gewerblichen Nutzung mit
Kleingewerbebetrieben, Bankfiliale, einem Hotel und Restaurant als
auch der Wohnnutzung dient. Im Suden grenzen die Josef-Dosch-
Grundschule mit Pausenhof (Uberwiegend asphaltiert) und Mittagsbe-
treuung (Ammerseestralle 2) an das Plangebiet des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans. Entlang der westlichen Plangebietsgrenze bildet
eine Baumreihe eine raumliche Abgrenzung zum héher gelegenen Bus-
bahnhof mit der P&R-Anlage. In einem Abstand von 45 m parallel zur
nordwestlichen Plangebietsgrenze verlauft die Bahnstrecke Miinchen —
Garmisch-Partenkirchen.

Der nachstgelegene 6ffentliche Kinderspielplatz befindet sich in der
Bahnhofstralle am Rathaus circa 300 m sudlich des Plangebietes. Im
Nahbereich des Plangebietes befinden sich sowohl Grundschule als
auch fortfihrende Schulen (nérdlich des Bahnhofs Gauting).

Einzelhandelseinrichtungen fir den taglichen Bedarf sind in fuBlaufiger
Entfernung vom Plangebiet am Hauptplatz vorhanden, weitere Einzel-
handelseinrichtungen sind in der Bahnhofstral3e zu finden.

3.3 Verkehrliche ErschlieBung

Die aulere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Bahnhof-
stral’e und Ammerseestralle; Uber diese beiden Stral3en ist das Plange-
biet an das ortliche und Uberdrtliche Stralenverkehrsnetz angebunden.

Anschlisse an den offentlichen Personennahverkehr bestehen an das
S-Bahnnetz lber 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 o6ffentlichen Personennahverkehr ist sehr gut.

3.4 Natur und Landschaft

Der Baumbestand innerhalb des Geltungsbereichs des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes und des westlich angrenzenden Nachbargrund-
stlicks im Bereich des Busbahnhofes wurde kartiert und bewertet (Bliro
fur 6kologische Studien, Bayreuth, 06/2017).
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Innerhalb des Plangebietes und des westlich angrenzenden Nachbar-
grundstiicks 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
Schallimmissionen aus dem StralRen- und Schienenverkehr vorbelastet.

4 Planungsvorgaben

4.1 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 Versorgungsstrukturen ist ein wesentliches Anliegen
der Landesplanung. Im landesplanerischen Interesse liegt, dass durch
die Ansiedlung von EinzelhandelsgroRRprojekten keine wesentliche Be-
eintrachtigung der uUberdrtlichen Versorgungsfunktionen der zentralen
Orte herbeigefuhrt wird.

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern bildet die Grundlage fur die
landesplanerische Beurteilung von Einzelhandelsgrof3projekten. Die
landesplanerische Steuerung von EinzelhandelsgroRprojekten umfasst
u.a. die folgenden Regelungsbereiche

,Lage im Raum® — Lenkung in Zentrale Orte zur Sicherung der
Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte,

- ,Lage in der Gemeinde“ — Lenkung auf stadtebaulich integrierte
Standorte zur Gewahrleistung einer verbrauchernahen Versor-
gung und

- ,zulassige Verkaufsflachen* — Raumvertragliche Dimensionie-
rung des Einzelhandelsgro3projektes durch Begrenzung der
Kaufkraftabschépfung auf 25 % fiir Nahversorgungsbedarf oder
sonstigen Bedarf und 30 % fur den Innenstadtbedarf bzw. 15 %)
zur Gewahrleistung der Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte
und einer verbrauchernahen Versorgung).

Die nachfolgenden Ziele der Raumordnung des Landesentwicklungs-
programms Bayern sindwaren im vorliegenden Bebauungsplanverfahren
zu beachten:

Ziel 1 — Lage im Raum
.Flachen fur EinzelhandelsgroRprojekte dirfen nur in Zentralen Orten
ausgewiesen werden.“ (LEP Z 5.3.1)
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Die Gemeinde Gauting, im Regionalplan Minchen (Regionaler Pla-
nungsverband Minchen) als Siedlungsschwerpunkt in groRen Verdich-
tungsraumen festgelegt, und wird alseals solcher bis zur Fortschreibung
der Regionalplane einem Grundzentrum gleichgestellt (§ 2 der Verord-
nung Uber das LEP). Gauting ist daher nach dem vorab beschriebenen
.Zentrale-Orte-Prinzip“ fur die Ansiedlung auch von Einzelhandelsgrof3-
projekten grundsatzlich geeignet.

Das Ziel 1 ,Lage im Raum®“ wirdwurde bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 182/GAUTING beachtet.

Ziel 2 — Lage in der Gemeinde
,Die Flachenausweisung fir EinzelhandelsgroRprojekte hat an stadte-
baulich 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 Plan-
gebiet liegt im Bahnhofsquartier, das zusammen mit drei weiteren Quar-
tieren das Zentrum der Gemeinde Gauting darstellt. Der Standort fur das
geplante gro¥flachige Einzelhandelsprojekt an der Haupteinkaufsstralie
liegt innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs.
Aufgrund des hohen Wohnanteils in unmittelbarer Umgebung des Plan-
gebietes und der Nahe zu S- und Bus-Bahnhof handelt es sich um einen
zukunftigen Einzelhandelsstandort mit einem anteiligen fuRRlaufigen Ein-
zugsbereich sowie einer guten Anbindung an den offentlichen Perso-
nennahverkehr (OPNV).

Das Ziel 2 ,Lage in der Gemeinde“ wirdwurde bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 182/GAUTING beachtet.

Ziel 3 — Zulassige Verkaufsflachen

,Durch Flachenausweisungen fur Einzelhandelsgrol3projekte durfen die
Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevolkerung im Einzugsbereich dieser Einzelhandelsgro3pro-
jekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Soweit sortimentsspezifi-
sche Verkaufsflachen die landesplanerische Relevanzschwelle
Uberschreiten, durfen Einzelhandelsgrof3projekte,

- 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., fur die 100 000 Einwohner Ulbersteigen-
de Bevolkerungszahl 15 v.H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschldgigen Bezugsraum ab-
schopfen.” (LEP Z 5.5.3)

Fir die Gemeinde Gauting liegt eine Einzelhandelsuntersuchung aus
dem Jahr 2011 vor (CIMA Beratung + Management GmbH, Muinchen),
das heifdt eine Bestandsaufnahme der Einzelhandelsbetriebe nach La-
ge, VerkaufsflachengrofRe, Branche und Betriebstyp. Auf der Grundlage

STAND 10.07.44-20472018



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 182/GAUTING Seite 8 von 60

der Analyse der Einzelhandelsbetriebslagen ist im Untersuchungsbericht
die Abgrenzung des Ortszentrums definiert. Das Ortszentrum umfasst
die Bahnhofstraflte, Bahnhofplatz, Miinchener StralRe, August-Hormann-
Platz, Starnberger Stral’e und stellt den zentralen Versorgungsbereich
Gautings dar.

Das Einzugsgebiet Gautings beschrankt sich auf das Gemeindegebiet
Gauting. Die Einwohnerzahl des einzelhandelsspezifischen Verflech-
tungsbereichs betragt 21.167 (Bayerisches Staatsministerium der Fi-
nanzen, Stand 1.11.2014). Das Kaufkraftpotential betragt 146,5 Mrd.
Euro (CIMA, 2016).

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer Gautings liegt mit 128,2
(Stand 2015) deutlich Uber dem bundesdeutschen Durchschnitt (=100).
Eine von CIMA Beratung + Management GmbH (Miinchen) 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 unterdurch-
schnittliche Verkaufsflachenausstattung aus.

Die Regierung von Oberbayern als Hohere Landesplanungsbehérde hat
in Stellungnahmen vom 29.05.2017 und 22.08.2017 ausgefiihrt, dass
die vorliegende Planung den LEP-Zielen entspricht und aus landespla-
nerischer Sicht die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben im Ortszent-
rum zur Starkung der Funktionsvielfalt sowie vor dem Hintergrund einer
verbrauchernahen Versorgung grundsatzlich zu begrifRen ist. Der ge-

| plante Drogeriemarkt wirdwurde dabei nicht als Einzelhandelsgrof3pro-
jekt gewertet, da er weniger als 800 gm Verkaufsflache aufweist. Durch
die Festsetzungen im Bebauungsplan wirdzur Anzahl der Betriebe sowie
Verkaufsflachen wurde entsprechend den Vorgaben der Regierung von
Oberbayern gewahrleistet, dass keine unzuldssige Agglomeration ent-
stehen kann, sondern nur der geplante grof¥flachige Lebensmittelvollsor-
timenter, der nicht-grof3flachige Drogeriemarkt sowie zwei Kleinstfla-
chen.

4.2 Flachennutzungsplan

| Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Gauting stellstellte fir den
Bereich des Plangebietes Flache fir den Gemeinbedarf, Zweckbestim-
mung Schule dar. Der Bebauungsplan weichtwich von den Darstellun-
gen des Flachennutzungsplanes ab. Fiir den Planbereich wirdwurde der
Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gemaf § 8 (3) BauGB gean-
dert. Entsprechend den entwickelten stadtebaulichen Zielsetzungen sell
zukinftigsollte Sondergebiet (SO), Zweckbestimmung Einzelhandel,
Dienstleistung, Wohnen dargestellt werden. Insofern istwar davon aus-
zugehen, dass der-verliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan ge-
maRk § 8 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist.
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Die unmittelbare Umgebung des Plangebietes ist im Flachennutzungs-
plan als Besonderes Wohngebiet (WB) dargestellt. AufRerhalb des Plan-
gebietes im Bdschungsbereich zum Busbahnhof an der Rafael-Katz-
Stralle ist der Geholzstreifen 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 sitidostliche
Teilflache des Flurstlicks 571/3 setzt der rechtskraftige Bebauungsplan
»,Nr. 130/GAUTING" Schulnutzung fest.

Mit der Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 182/GAUTING sollen der Baulinienplan ,Nr. 6 Gauting“ und der Be-
bauungsplan ,Nr. 130/GAUTING®, soweit diese von dem neuen Plan
Uberlagert werden, férmlich aufgehoben werden.

4.4 Entwicklungskonzept fiir das Bahnhofsquartier

Das 2013 in einem breit angelegten Planungs- und Beteiligungsprozess
erarbeitete Entwicklungskonzept zum Gautinger Bahnhofsquartier ist als
eine langfristig angelegte Leitlinie zur Umsetzung der einzelnen Projekt-
bausteine zu verstehen. Als Wissens- und Entscheidungsgrundlage fur
anstehende Planungen dient es der Abstimmung unterschiedlicher 6f-
fentlicher und privater Vorhaben.

Bahnhofplatz

Der Bahnhofplatz stellt das Schlusselprojekt des Quartiers dar. Die
Neuorganisation und -gestaltung hat eine Verbesserung der Aufent-
haltsqualitdten des Platzes zum Ziel. Der zentrale Eingangsbereich des
Bahnhofs soll vom ruhenden Verkehr befreit und der flieRende Verkehr
auf einer verschmalerten Spur Uber den Platz gefihrt werden. Die Zahl
der Stellplatze soll erhalten bleiben, gleichzeitig sollen Radwege in beide
Richtungen auf eigenen Spuren gefihrt werden.

Grundschulareal

Die kunftige Bebauung am sidlichen Ende des Bahnhofplatzes soll wie
ein Gelenk die Wegebeziehung vom Bahnhof in die Bahnhofstralle her-
stellen und zudem den Strallenraum entlang der Bahnhofstral3e fassen.
Einzelhandelsnutzungen in Erdgeschosslage sollen als belebende Im-
pulse fur das Bahnhofsquartier und die Bahnhofstralie 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 fur einen Ful3-/Radweg entlang der Bahn geschaffen wer-
den. Die Zufahrt zur P+R-Anlage soll Uber die Ammerseestrale tber ein
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Tunnelbauwerk hergestellt werden, um den Kreuzungsbereich Bahnhof-
stralle zu entlasten.

Busbahnhof

Im Zuge der Umgestaltung des Bahnhofsquartiers ist eine Neugestal-
tung des Busbahnhofs vorgesehen. In der Rafael-Katz-Straf3e in unmit-
telbarer 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 fir das Ge-
meindegebiet vor (CIMA Beratung + Management GmbH, Minchen). Es
handelt sich um eine Bestandsaufnahme der Einzelhandelsbetriebe
nach Lage, VerkaufsflachengréfRe, Branche, Betriebstyp u.a.

Das Einzelhandelskonzept formuliert zur Erhaltung und Fortentwicklung
der Handels- und Versorgungssituation der Gemeinde Gauting u.a. fol-
gende Leitziele:

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

- das Ortszentrum soll sich durch die Profilierung von zwei Ent-
wicklungsschwerpunkten — Bahnhofsquartier und Hauptplatz —
insbesondere durch Magnetbetriebe als Frequenzbringer entwi-
ckeln.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer Gautings liegt deutlich
Uber dem Landes- und Bundesdurchschnitt. Da im Verhaltnis zum na-
hegelegenen Oberzentrum Minchen und zum Mittelzentrum Starnberg
nur eine eingeschrankte Einzelhandelsangebots- und Betriebstypenviel-
falt angeboten werden kann, werden zielgruppen- und branchenspezifi-
sche Kaufkraftabflisse weiterhin bestehen bleiben. Die potentiell ver-
fugbare Kaufkraft wird sich demnach nicht vollstdndig vor Ort
erschlieRen lassen. Nach der vorliegenden Einzelhandelsuntersuchung
sollte vor allem durch ein attraktives Angebot die Grundversorgung mit
Gutern des taglichen Bedarfs die Kaufkraft vor Ort binden.

Die Gemeinde Gauting verfugt im Vergleich zu anderen Gemeinden
ahnlicher Zentralitat und GroRe insgesamt Uber eine unterdurchschnittli-
che Verkaufsflachenausstattung je Einwohner. Quantitative Defizite be-
stehen v.a. im Bereich Lebensmittel. Eine aus der Einzelhandelsunter-
suchung abgeleitete Empfehlung ist daher ein quantitativer Ausbau der
Nahversorgung entsprechend der Funktion Gautings als Siedlungs-
schwerpunkt.

4.6 Stadtebauliches Konzept

Das aus einem Bieterverfahren hervorgegangene stadtebauliche Pla-
nungskonzept des Architekturbliros RKW Architektur+, Disseldorf, sieht
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durch die Errichtung eines mehrgeschossigen Wohn- und Geschafts-
hauses eine vollstandige bauliche Neuordnung des ehemaligen Grund-
schulareals vor. Der im Plangebiet vorhandene Gebaudebestand wurde
abgebrochen.

Die kunftige Bebauung als Auftakt zur Bahnhofstral3e und am sudlichen
Ende des Bahnhofplatzes wirdumfasst einen eingeschossigen Unterbau
umfassen, aus dem drei Baukdrper herausragen. Der Unterbau, der als
Sockel flr die drei Baukorper dient, schiebt sich mit seiner Funktion,
vornehmlich Einzelhandelsnutzungen aufzunehmen, weit in das dreieck-
formige Grundstick hinein. Die drei Einzelbaukdrper, in denen circa 55
bis 60 Wohnungen untergebracht werden sollen, sind auf dem Sockel-
geschoss jeweils blindig abschlieBend zum Bahnhofplatz und zur Bahn-
hofstrale platziert. Der noérdliche Baukoérper orientiert sich mit seiner
Stirnseite zum Bahnhofplatz und soll wie ein Gelenk die Wegebeziehung
vom Bahnhof in die BahnhofstralRe flihren; gleichzeitig stellt dieser Bau-
kérper eine Raumkante zur Rafael-Katz-StralRe mit dem zum Plangebiet
erhéht liegenden Busbahnhof her. Der mittlere Baukdrper erstreckt sich
parallel zur Bahnhofstralle, der sudliche Baukérper nimmt durch eine
Drehung die Straenflucht der AmmerseestralRe auf. Aufgrund der An-
ordnung der fiinfgeschossigen Baukérper zueinander ergeben sich
spannende Raumbildungen mit einem Wechselspiel von geschlossenem
und offenem Charakter. Zur BahnhofstralRe wird der StralRenraum durch
das Wohn- und Geschéaftsgebaude neu gefasst. Vor dem nérdlichen
Baukorper entsteht eine kleine Platzflache, vor dem stidlichen Baukor-
per bleibt der Platz mit dem Kriegerdenkmal erhalten — das Denkmal
wird ein Stuck versetzt und der Platz neu gestaltet werden.

Als stadtebauliche Grofistruktur nimmt die geplante Bebauung durch
den beabsichtigten Wechsel von Offenheit und Geschlossenheit das
stadtebaulich heterogene Spannungsgefiige der Umgebung auf und
setzt die vorhandene Reihung von Einzelbaukérpern entlang der Bahn-
hofstrale fort. Die Einzelhandelsnutzungen in Erdgeschosslage sowie
die vorgesehenen Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen sollen
als belebende Impulse fiir das Bahnhofsquartier und die Bahnhofstralie
wirken. Im Sockelgeschoss ist die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsor-
timentsmarktes mit einer Verkaufsflache von circa 1.350 m? einschlief3-
lich einer Backereifiliale (mit einer Verkaufs- und Verzehrflache von circa
80 m?), einer Drogerie mit einer Verkaufsflache von circa 600 m?, von
zwei weiteren Ladeneinheiten (circa 75 m? und circa 50 m? Verkaufsfla-
che) zur Ansiedlung weiterer Einzelhandels-, Dienstleistungs- und/oder
Gastronomienutzungen vorgesehen.

Die fuBlaufig orientierten Hauptzugadnge zu den publikumsintensiven
Einzelhandelsnutzungen im Sockelgeschoss befinden sich am Bahnhof-
platz und an der Bahnhofstral’e. Die Zugange fir die Wohnungen sind
fur Haus A in der Rafael-Katz-Strafe (am Busbahnhof) sowie fur Haus B
und C an der Bahnhofstralle angeordnet. Fir den motorisierten Kun-
denanteil der Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomienutzun-
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gen ist eine ebenerdige Anlage mit 4243 Stellplatzen auf der Gebaude-
rickseite geplant. Die Lkw-Anlieferung der Ladenflachen fir den vorge-
sehenen Lebensmittelvollsortimentsmarkt und die Drogerie erfolgen
ebenfalls ebenerdig Uber die Stellplatzanlage (Gebauderickseite). Aus
schalltechnischen Grinden ist die Anlieferzone in das Gebaude inte-
griert, so dass die mit der Anlieferung verbundenen Gerdusche die
Wohnnutzung nicht beeintrachtigen.

In den Obergeschossen ist Uberwiegend die Ansiedlung von Wohnnut-
zung vorgesehen. In Teilbereichen der Obergeschosse sind auch Fla-
chen fir Buro-, Dienstleistungs- und/oder Arztnutzungen geplant. Im
Untergeschoss sind eine eingeschossige Tiefgarage fur Einstellplatze
fur die Bewohner und Nutzer der Obergeschosse sowie fiir die Mitarbei-
ter der Geschéafte des Erdgeschosses und aufierdem Keller-, Technik-
und Lagerflachen geplant.

Die eingeschossige Tiefgarage wird Uber die neu zu errichtende Zufahrt
von der BahnhofstraRe/Ammerseestrale erschlossen werden. Die in ein
Tunnelbauwerk Ubergehende Zufahrt dient der ErschlieBung der an der
Rafael-Katz-Stralle neu zu errichtenden P+R-Anlage mit circa 230 bis
240 Parkplatzen und zugleich der Erschlie®Rung der Tiefgarage innerhalb
des Plangebietes. Der Pausenhof der sidwestlich benachbarten Josef-
Dosch-Grundschule wirdwurde ausschlieRlich zugunsten dieser neuen
ErschlieBung von 3.750 m? auf ca. 2.150 m? verkleinert-werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wirdwurde ein Freiflachen-
gestaltungsplan erstellt, der flr das Gebiet des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes eine einheitliche Gestaltung zum Ziel hathatte und eine
Neugestaltung der Platzflache am Kriegerdenkmal versehlagtvorschlug.

5 Planinhalte

Den vorgenannten Planungszielen folgend bestehen die Grundziige der
Planung insbesondere in der vorhabenbezogenen Definition der Art und
des Males der baulichen Nutzung, der Festsetzung geeigneter Immissi-
onsschutzmalRnahmen und der Sicherung der ErschlieRung zugunsten
der P+R-Anlage.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wirdwurde fir den Geltungsbereich des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ,Sonstiges Sondergebiet gemaf
§ 11 BauNVO, Zweckbestimmung Einzelhandel, Dienstleistung, Wohnen
festgesetzt. Damit wirdwurde das dem Bebauungsplan zugrunde liegen-
de Vorhaben eindeutig definiert.

Zur Starkung der Wohnfunktion des Ortszentrums sollen innerhalb des
~oondergebietes 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
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sich zum Busbahnhof orientiert, selisollen aufgrund des topographischen
Hohensprungs Wohnungen erst ab dem 2. Obergeschoss zulassig sein,
das 1. Obergeschoss soll hier Geschafts- und Bironutzungen (bei-
spielsweise Praxisraume) oder anderen gewerblichen Nutzungen vorbe-
halten bleiben. Den Wohnungen werdenwurden nach Osten (zur Bahn-
hofstrale) orientierte Loggien zugeordnet sowie nach Westen zum
Innenhof ausgerichtete Balkone bzw. Dachterrassen auf dem einge-
schossigen Sockelbaukoérper. Zur Erhaltung einer sozial ausgewogenen
Bevolkerungsstruktur soll ein Teil der vorgesehenen Wohnungen einer
Sozialbindung unterliegen, so dass Personen mit niedrigem und mittle-
rem Einkommen bezahlbarer Wohnraum in Ortskernlage angeboten
werden kann. Im Sonstigen Sondergebiet sollen vier Wohnungen (ins-
gesamt maximal 240 m*> Wohnflache) einer derartigen Sozialbindung
unterliegen; die Sicherung wirdist Regelungsgegenstand des Durchfih-
rungsvertrages zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden.

Aufgrund der Lagegunst des Plangebietes an der Bahnhofstralle als
Haupteinkaufsstrae und in unmittelbarer Nahe zum S-Bahnhof sollen
ein grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb und weitere nichtgrof¥flachige
Einzelhandelsbetriebe zugelassen werden, um eine Belebung des Orts-
zentrums und zudem die Deckung des Bedarfs an Gltern des taglichen
Bedarfs zu erzielen. Im Einzelnen sind ein Lebensmittelvollsortiments-
markt mit einer Verkaufsflache von maximal 1.350 m? (einschlief3lich
Backerei/Backshop), eine Drogerie mit einer Verkaufsflache von maxi-
mal 600 m? sowie zwei weitere Einzelhandelsbetriebe mit einer Ver-
kaufsflache von maximal 75 m? bzw. maximal 50 m? vorgesehen. Lang-
fristig soll mit der Umsetzung der Planung eine verbrauchernahe
Nahversorgung gesichert werden.

Die Einzelhandelsnutzungen, die gegebenenfalls durch Schank- und
Speisewirtschaften, wie beispielsweise ein Café am Bahnhofplatz, er-
ganzt werden sollen, sind als Anknupfung an vorhandene Einzelhan-
delsnutzungen in der BahnhofstralRe zu sehen. Um zu einer Belebung
des Bahnhofplatzes und der BahnhofstralRe beizutragen, sind die im
Erdgeschossbereich vorgesehenen publikumsintensiven Nutzungen
zum Bahnhofplatz und zur BahnhofstralRe orientiert; die Verkaufsflachen
der Einzelhandelsbetriebe sollen daher ausschlieRlich im Erdgeschoss-
hdhe zulassig sein.

Beim geplanten grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb handelt es sich um
einen Einzelhandelsbetrieb der Nahversorgung, der in erster Linie Le-
bensmittel und in beschranktem Umfang sonstige Artikel des taglichen
Bedarfs anbieten wird. Als Vollsortimenter fir die Nahversorgung ist von
einer Sortimentsbreite von etwa 7.500 bis 11.000 Artikeln auszugehen.
Im Vergleich mit anderen Stadten und Gemeinden vergleichbarer GroRe
weist Gauting eine unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung
ausauf. Insbesondere im Vollsortimentsbereich Lebensmittel besteht ein
deutliches Defizit in der Zentrumsversorgung, das mit der Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes geschlossen werden soll.
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Fir den stadtebaulich integrierten Standort an der Bahnhofstral3e spricht
insbesondere die sehr gute Erreichbarkeit fir die nicht motorisierte Be-
volkerung aufgrund der Nahe zum S- und Bus-Bahnhof und Lage am
Radweg (zukilinftig beidseitig der Bahnhofstrale). Der zukinftige Ein-
zelhandelsstandort wird wegen der vorhandenen Wohnnutzung im Orts-
zentrum zudem einen anteiligen fulllaufigen Einzugsbereich aufweisen
und ist als verbrauchernah zu bewerten.

Die im Plangebiet angestrebte Mischung von Wohnnutzung und gewerb-
licher Nutzung soll neben einzelhandelsbezogenen und gastronomi-
schen Nutzungen durch die Zulassigkeit von Geschéafts- und Blronut-
zungen sowie von nicht stérenden Handwerksbetrieben eine sinnvolle
Erganzung finden. Aufgrund der Lagegunst in unmittelbarer Nahe zum
S-Bahnhof sollen diese Nutzungen zu einer Steigerung der Zentralitat
des Ortszentrums und Belebung beitragen. Geschafts- und Bironutzun-
gen konnten beispielsweise Praxisrdume fur alle Berufe (einschlieBlich
Arzte), Filialen von Banken und Sparkassen, Reisebiiros, Versiche-
rungsagenturen, Rechtsanwaltskanzleien sein und nicht stérende
Handwerksbetriebe waren beispielsweise Friseur, Schuster, Backer oder
Anderungsschneiderei.

Stellplatze oberirdisch und Garagen ausschlief3lich im Untergeschoss
sollen ebenfalls im Sonstigen Sondergebiet, Zweckbestimmung Einzel-
handel, Dienstleistung, Wohnen zulassig sein. Weiterhin werden zur
technischen ErschlieBung des Gebietes Anlagen zur Ver- und Entsor-
gung 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 Bahnhofstral3e ein.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Das Maf der baulichen Nutzung wirdwurde im Sondergebiet, Zweckbe-
stimmung Einzelhandel, Dienstleistung, Wohnen mit einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Die vorgesehene stadtebauliche
Dichte entspricht der innerértlichen Lage unmittelbar an der Hauptein-
kaufsstralRe und zwischen Bus- und S-Bahnhof. Auch die vorhandene,
sehr gute ErschlieBung und Infrastrukturausstattung des Standorts spre-
ehensprachen flr eine intensive Grundsticksnutzung.

Die Grundflachenzahl GRZ* wirdwurde gemall § 19 Abs.4 Satz 3
BauNVO fir die Ermittlung der Grundflache von Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, mit 1,0 festgesetzt. Mit der Festsetzung wird-
wurde der gesetzlich vorgesehene Grenzwert einer Grundflachenzahl
von 0,8 iberschritten. Die Uberschreitung istwar aus stadtebaulichen
Griunden gerechtfertigt, da sie dem Flachenbedarf einer stadtebaulichen
Nachverdichtung mit der Realisierbarkeit einer Gemeinschaftstiefgarage
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zugunsten der geplanten Wohnbebauung auf einer Innenentwicklungs-
flache entspricht und die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse hierdurch nicht beeintrachtigt werden.

Geschossflachenzahl

Im Sonstigen Sondergebiet, Zweckbestimmung Einzelhandel, Dienstleis-
tung, Wohnen wirdwurde eine GFZ von 1,77 festgesetzt. Die Geschoss-
flachenzahl entspricht dem stadtebaulichen Ziel einer stadtebaulichen
Neuordnung und Nachverdichtung einer im Ortszentrum gelegenen Fla-
che. Die vorhandene Erschlieung und Infrastrukturausstattung des
Standorts sprechensprachen fiir eine intensive stadtebauliche Nutzung.
Mit einer GFZ von 1,77 wirdwurde die Obergrenze fir die Bestimmung
des Males der baulichen Nutzung gemaf § 17 BauNVO fur Sonstige
Sondergebiete — GFZ von 2,4 — deutlich unterschritten.

Zahl der Vollgeschosse und Gebaudehohen

Das MalR der Nutzung wirdwurde durch die Festsetzung der Zahl der
Vollgeschosse als Hochstmald und von maximalen Gebdudehdéhen der
baulichen Anlagen bestimmt.

Die Festsetzung einer maximal finfgeschossigen Bebauung tber Teilen
des eingeschossigen Sockelgeschosses entsprichtentsprach dem stad-
tebaulichen Ziel einer Nachverdichtung der Bebauung zwischen Bahn-
hofplatz und Bahnhofstralle und den stadtebaulichen Vorgaben des
2016 durchgefiihrten Investorenauswahlverfahrens. Eine im Bauleitplan-
verfahren in Erwagung gezogene Reduzierung der Anzahl der Geschos-
se auf vier Vollgeschosse fiir den sudlichen Baukérper (Haus C) an der
Platzflache mit dem Kriegerdenkmal wurde aus stadtebaulichen Grin-
den aufgegeben. Einerseits sollte am stadtebaulichen Entwurf von ho-
hengleichen, schrag zueinander stehenden Baukérpern festgehalten
werden, die aufgrund ihrer Anordnung zueinander eine stadtraumliche
Spannung durch den Wechsel von Geschlossenheit und Durchlassigkeit
erzielen. Andererseits sellwurde zugunsten der Realisierbarkeit einer
héheren Anzahl von Wohnungen an der einheitlichen Funfgeschossig-
keit festgehalten-werden.

Die von Norden nach Siden absteigende Gelandehdhe des Plangebie-
tes spiegelt sich in den maximalen Gebaudehdhen wider. Als Gebaude-
héhe gilt das Mal® von der Gelandeoberflache bis zum oberen Ab-
schluss der Wand, das heil3t der Oberkante der Attika. Als maximale
Gebdudehdhe werdenwurden fur Haus A 600,5m 4. NN, fir Haus B
599,5 m 0. NN und fir Haus C 598,5 m . NN sowie fir das eingeschos-
sige Sockelgeschoss im ndrdlichen Teil 589,3 m 1. NN und 588,3 m
U. NN, den mittleren Teil 588,3 m . NN und den stdlichen Teil 587 m
ii. NN festgesetzt. Uber die Abstufung der maximalen Gebaudehdhen
wirdwurde somit eine der Topographie entsprechende leichte stadtebau-
liche Staffelung von Norden nach Suden erreicht.
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Bei der urspringlichen Bebauung, dem 1898 am Bahnhofsvorplatz er-
richteten Kurhotel (spater Zigarrenfabrik) handelte es sich um eine ver-
gleichsweise hohe Bebauung. Mit einer Firsthéhe 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 Traufhéhe von 15 m zu-
rickgebaut. Das geplante Wohn- und Geschéaftshaus wird eine Gebau-
dehéhe (= Oberkante Attika) von 17,50 m erreichen — jeweils Uber dem
von Norden nach Sidden um etwa 2,0 m abfallenden Gelande.

Die festgesetzten Gebaudehdhen sichern in Verbindung mit den Bau-
korperfestsetzungen durch Baugrenzen und Baulinien die Umsetzung
des planerisch gewunschten stadtebaulichen Konzepts.

Wandhohen
Das Mal der baulichen Nutzung wirdwurde zudem durch die Festset-
zung von zwingenden Wandhoéhen (siehe 5.3) bestimmt

— fir Haus A 600,5 m . NN,
— fiur Haus B 599,5 m . NN und
— fir Haus C 598,5 m i. NN.

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende geplante Vorhaben befin-
det sich auf einem zentralen Grundstiick Gautings, in einem Uberwie-
gend bebauten Gebiet. Vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden und einem Vorrang der Innenentwicklung vor der
AuRenentwicklung istwar es stadtebaulich gewiinscht, dass-die zukiinfti-
ge Bebauung zwischen Bahnhofplatz und BahnhofstralRe rachverdichtet
wirdnachzuverdichten. Die stadtebauliche Nachverdichtung folgt dem
Ziel, die Sudseite des Bahnhofplatzes als Ortseingang neu zu fassen.

In Bezug auf die schiitzenswerten Wohnnutzungen in der Bahnhofstralle
sind durch das geplante Vorhaben keine erheblich nachteiligen Auswir-
kungen durch die Zunahme der Verkehrs- und Larmbelastung zu erwar-
ten. Infolge der Planung werden keine Belichtungs- und Bellftungsver-
héltnisse entstehen, die als nicht mehr hinnehmbar zu bezeichnen sind.

Insgesamt wird sich das Vorhaben sowohl in die Bebauung am Bahn-
hofplatz als auch in die gewachsene Bebauung entlang der Bahnhof-
stral’e einfigen. Durch den beabsichtigten Wechsel von Offenheit und
Geschlossenheit nimmt die geplante Bebauung die heterogene Bebau-
ungsstruktur auf und setzt die vorhandene Reihung von Einzelbaukor-
pern entlang der BahnhofstralRe fort. Da es sich um einen vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan handelt, sirdwaren die planungsrechtlichen
Festsetzungen eng an das konkrete Bauvorhaben gekniipft. Somit lasst
sich-beurteilenwar die Beurteilung mdéglich, dass die Umsetzung dieser
planungsrechtlichen Festsetzungen den Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gerecht wird (siehe 6.4). Unzumutbare
Beeintrachtigungen nachbarlicher Belange werden durch die getroffenen
Festsetzungen nicht hervorgerufen.
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Technische Dachaufbauten

Gebaudedacher dienen auch der Unterbringung einer Vielzahl von bau-
lichen und technischen Anlagen wie beispielsweise Liftungs- und Kihl-
anlagen, Antennen, Treppenhdusern, Anlagen zur Nutzung von Solar-
energie und/oder Fotovoltaik. Diese Anlagen selensollten grundsatzlich
ermdglicht werden, ohne das stadtebauliche Erscheinungsbild nachhal-
tig zu stéren. Daher wirdwurde festgesetzt, dass durch technische
Dachaufbauten die festgesetzten maximalen Gebaudehohen tiber NHN
bis zu einer Hohe von 2,0 m Uberschritten werden durfen, wenn die
Uberschreitung auf weniger als 15 % der Grundflache des obersten Ge-
schosses erfolgt.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Entsprechend dem stadtebaulichen Entwurf werdenwurden konkrete
Festsetzungen zur Bauweise und der raumlichen Anordnung der Ge-
baude getroffen.

Im Sonstigen Sondergebiet, Zweckbestimmung Einzelhandel, Dienstleis-
tung, Wohnen werdenwurden die Uberbaubaren Grundsticksflachen
durch die Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen definiert. In der
Gestalt der Baulinien und Baugrenzen spiegelt sich die vorgesehene
Kubatur und Gliederung des Gebaudekomplexes durch die Abstufung
der Geschosszahlen — Ein- bzw. Fiinfgeschossigkeit — beziehungsweise
Gebaudehohen wider. Die Festsetzung von Baulinien ab dem 1. Ober-
geschoss istwar zur Umsetzung des geplanten stadtebaulichen Ent-
wurfs, der aus dem Investorenauswahlverfahren hervorgegangen ist,
erforderlich. Dort wo Baulinien mit der Grundstiicksgrenze zusammen-
treffen, fallen in Anbetracht der kombinierten zwingenden Wandhohen-
festsetzungen gem. Art. 6 Abs. 1 S. Bas—Bauverhaben—wiirde—die—Ab-
standsflachen-bis—zur-Strallenmitte-der-Verkehrsflachen-nicht-einhalien
kénnen-3 BayBO keine Abstandsflachen an (,an die Grenze gebaut
werden muss®; sog. Vorrang des Bauplanungsrechts). Bei der Festset-
zung der kombinierten Baulinie und zwingenden Wandhdhen wurden die
dem Abstandsflachenrecht zugrunde liegenden Wertungen beachtet. So
ist eine Beeintrachtigung der Schutzgiiter des Abstandsflachenrechts
(Belichtung, Belliftung, Besonnung, Sozialabstand) bei Verwirklichung
der Planung weder flir das Plangebiet selbst, noch die Umgebung zu

besorgen.

Soweit die festgesetzte-Baugrenzefestgesetzten Baulinien nicht zugleich
auf einer Grundstiicksgrenze -S-d-As#=6-Abs—1-S5-3 BayBO-zum Liegen

kommen und deswegen i.S.d. Art. 6 Abs. 1 S. kemmit—wird—ebenfalls
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malk Art. 6 Abs. 5S. 3 die implizite Festsetzung einer geringeren

Abstandsflachentiefe, als der des Art. 6 Abs. 5 S. 1 BayBO. Da der Be-
bauungsplan auch hier durch die kombinierte Festsetzung aus Baulinie-
Baulinien und zwingenderzwingenden Wandhohe eine-Aulenwand-vor;
for—diekonkrete AuRenwande vorschreibt, erfolgt hierdurch gem-die
Festsetzung einer_geringeren Abstandsflachentiefe. Die erforderlichen
Abstandsflachen enden daher — je nach Lage — entweder dort, wo sie
auf die Grundstlicksgrenze des Vorhabengrundstiicks treffen, bzw. dort,
wo sich die Abstandsflachen von Gebaudeteilen auf dem Vorhabeng-
rundstiick selbst Uberschneiden.

Die_Anforderungen des Art. 6 Abs. 5S. 3 HS 2 BayBO—eine—geringere

als die gesetzlich erforderliche Abstandsflachentiefe implizit festgesetzt
wird-

. hach dem die ausreichende Belichtung und Beluftung nicht einge-
schrankt werden darf, ebenso wie die Flachen von notwendigen Neben-
anlagen, sind nach wie vor gewahrt. Infolge der Planung werden keine
Belichtungs- und Beliftungsverhaltnisse entstehen, die als nicht mehr
hinnehmbar zu bezeichnen sind (vgl. Punkt 6.4 Besonnungsdauer nach
DIN 5034-1). Somit Iasst sich beurteilenfesthalten, dass die Umsetzung
dieser planungsrechtlichen Festsetzungen den Anforderungen an eine
ausreichende Belichtung und Bellftung sowohl innerhalb, als auch au-

Rerhalb des Plangebietes nach wie vor gerecht wird und die Planung

Unzumutbare Beeintrachtigungen nachbarlicher Belange sowie der Be-
lange der Bewohner / Nutzer des Plangebietes selbst werden durch die
getroffenen Festsetzungen nicht hervorgerufen. Die vorgesehene bauli-
che Dichte, sowie die Lage des Plangebietes in einem dicht bebauten
innerdrtlichen Bereiche rechtfertigt es, auch geringere Abstandsflachen-
tiefen als die des Art. 6 Abs. 5 S. 1 BayBO hinzunehmen, um das stad-
tebauliche Konzept aufzunehmen. Die Planung berlicksichtigt die ge-
setzlichen Anforderungen an die Verkirzung nach
Art. 6 Abs. 5S. 3 HS 2 BayBO, der Nachweis der gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse kann zudem gefiihrt werden. Bei der Abwagung der
widerstreitenden Interessen an der Einhaltung des
Art. 6 Abs. 5S. 1 BayBO und dem Interesse, ein stadtebauliches Kon-
zept umzusetzen, das wesentlich zur Gestaltung einer attraktiven Orts-
mitte beitragt und Wohnraum in erheblichem Umfang schafft, wird letzte-
rem der Vorzug gegeben, zumal auch die Bayerische Bauordnung in
systematischer Hinsicht nicht zwingend der Einhaltung der Tiefen des
Art. 6 Abs. 5S. 1 BayBO den Vorzug einrdumt, sondern eine planeri-
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sche Losung nach Art. 6 Abs. 5S. 1 BayBO gleichberechtigt neben der
gesetzlichen Regelung steht.

Um die geplanten Balkone planungsrechtlich zu sichern, werdenwurden
fur diese weitere Baulinien festgesetzt. Die festgesetzte Wandhdhe ent-
spricht dabei jeweils der Gelanderoberkante des obersten Balkons und
ist als Maximalhéhe zu verstehen. Darunter liegende Balkone sind eben-
falls zulassig, sofern sie in der Tiefenausdehnung auf der Baulinie liegen
und sich unterhalb der festgesetzten Wandhdéhe bewegen. Durch die
Festlegung einer maximalen Hohe (im Gegensatz zur Festlegung jedes
einzelnen Balkons) wird davon ausgegangen, dass darunter liegende
Hohen ebenfalls stadtebaulich vertraglich sind.

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

Ausnahmen zur geringfiigigen Uberschreitung der festgesetzten lber-
baubaren Grundsticksflachen fir Vordacher und Werbeanlagen sind-
wurden durch textliche Festsetzungen geregelt. Als weitere Ausnahme
wurde festgesetzt, dass der Fassadenputz durch seine reliefartige Ge-
staltung, das heif3t eine vorgesehene plastische Ausbildung der Putz-
oberflache mit Erhebungen und Vertiefungen, die Baulinien (ab dem 1.
Obergeschoss) geringfligig Uber- oder unterschreiten darf — jeweils ma-
ximal 5 cm. Beide Ausnahmen erdffnen hinsichtlich der festgesetzten
Baulinien einen beschrankten Gestaltungsspielraum, ohne die stadt-
raumlichen Ziele in Frage zu stellen.

Erganzend wirdwurde textlich festgesetzt, dass innerhalb der nicht tUber-
baubaren Grundstiicksflachen ausnahmsweise erforderliche Be- und
Entliftungsanlagen, Treppenrdume und Treppenanlagen fiir Tiefgara-
gen sowie Stutzmauern zur Rafael-Katz-Strale zulassig sind. Mit dieser
Festsetzung wirdwurde ermdglicht, dass die vorgenannten Nutzungen
aulerhalb der durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzten tberbau-
baren Grundstlicksflachen zugelassen werden kénnen, ohne dass eine
Beeintrachtigung der stadtebaulichen Ordnung zu befurchten ware.

Im Sonstigen Sondergebiet wirdwurde die Errichtung von Mobilfunkan-
lagen als Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 2 BauNVO aus stadtebauli-
chen Griinden ausgeschlossen — sowohl auf den nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen als auf den Uberbaubaren Grundstlicksflachen (als
Dachaufbauten). Das Plangebiet nimmt aufgrund seiner stadtebaulichen
Gelenkfunktion — als Begrenzung der Rafael-Katz-Strale und des
Bahnhofplatzes sowie als Auftakt zur Bahnhofstrale — und seiner expo-
nierten topographischen Lage im Gautinger Ortskern eine Sonderstel-
lung ein. Zur Sicherstellung der mit den Festsetzungen des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes verfolgten hohen stadtebaulichen Qualitat im
Sonstigen Sondergebiet sellensollten an diesem besonderen Gautinger
Ort aufgrund seiner Einsichtigkeit aus der Richtung Rafael-Katz-Stralle
als auch seiner Weitsichtigkeit im Ortsbild keine Mobilfunkanlagen zuge-
lassen werden. Trotz des Ausschlusses von Mobilfunkanlagen im vorlie-
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genden kleinflachigen Plangebiet ist davon auszugehen, dass eine Mo-
bilfunknetzabdeckung im Gemeindegebiet gewahrleistet istwerden kann
und die Mobilfunkbetreiber ihren Versorgungsauftrag erflllen kénnen._Im
Sonstigen Sondergebiet, Zweckbestimmung Einzelhandel, Dienstleis-
tung, Wohnen wirdwurde eine geschlossene Bauweise festgesetzt, um
geschlossene Raumkanten zum Bahnhofplatz und zur Bahnhofstraf3e zu
erzielen.

Die jeweils festgesetzte Gebaudehdhe sichert in Verbindung mit den
getroffenen Baukodrperfestsetzungen die Umsetzung des planerisch ge-
wunschten stadtebaulichen Konzepts.

5.4 ErschlieBung

In Ubereinstimmung mit dem Gesamtverkehrskonzept Gauting und dem
Entwicklungskonzept fur das Bahnhofsquartier soll das geplante Wohn-
und Geschaftsgebaude im Sondergebiet Uber die Ammerseestral’e und
die geplante ErschlieungsstralRe fir die P+R-Anlage an der Rafael-
Katz-Stralle erschlossen werden. Der Anlieferverkehr wird ebenfalls
Uber die Ammerseestral’e angebunden, so dass die Bahnhofstrale vom
Andienungsverkehr weitgehend freigehalten werden kann.

5.4.1 AuBere ErschlieRung

Uber die neu zu schaffende ErschlieRungsstralke mit Tunnelbauwerk fiir
die P+R-Anlage an der Rafael-Katz-StralRe wirdsoll das Plangebiet mit-
erschlossen werden (Doppelnutzung der neuen Anbindung).

Vom offentlichen Personennahverkehr wird das Plangebiet durch die
Anbindung an das S-Bahnnetz (S6) und das Busliniennetz Uber die Hal-
testellen Busbahnhof (907,949, 966) und Josef-Dosch-Grundschule
(906, 965, 966) sehr gut erschlossen.

Fir eine Bewertung der verkehrlichen Auswirkungen des geplanten
Wohn- und Geschéaftsgebdudes wurden im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens Verkehrserhebungen durchgefiihrt, das Verkehrsauf-
kommen differenziert nach tageszeitlicher und raumlicher Verteilung fur
den Bestand und Planfall 2030 ermittelt und fir den Doppelknotenpunkt
Ammerseestralte/Bahnhofstrale/Anbindung P+R-Anlage/Tiefgarage fir
die malgebenden Spitzenstunden die Leistungsfahigkeit geprift (Ober-
meyer Planen + Bauen GmbH, Muinchen, 49:06-2047und-25.10.2017).

Verkehrsaufkommen und Verkehrsverteilung

Der Verkehrserhebung konnte enthommen werden, dass im Bestand in
der Bahnhofstralle nérdlich der Ammerseestralle ein Durchschnittlicher
Tagesverkehr (DTV) von 11.100 Kfz/24h und 220 Kfz/24h Schwerver-
kehr vorliegt, in der Bahnhofstralte stdlich der Ammerseestralte ein
DTV von 16.200 Kfz/24h und 355 Kfz/24h Schwerverkehr sowie in der
Ammerseestrale ein DTV von 6.400 Kfz/24h und 230 Kfz/24h Schwer-
verkehr.
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Aus dem vorgesehenen Nutzungskonzept fiur das Wohn- und Ge-
schaftsgebaude im Plangebiet wurde das zu erwartende Verkehrsauf-
kommen durch Beschaftigten-, 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 abgeschéatzt.

Nach der abgeschatzten raumlichen Verteilung des planbedingten Zu-
satzverkehrs (Ziel- und Quellverkehr) waren 25 % der Fahrten der Am-
merseestralle, 30 % der BahnhofstralRe in nordlicher Richtung und 45 %
der BahnhofstralRe 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
Zusatzverkehr aus dem Plangebiet. Im Planfall 2030 ware mit den fol-
genden durchschnittlichen Tagesverkehrsaufkommen zu rechnen:
Bahnhofstralte, nordlich  Ammerseestrale  — 13.000 Kfz/24h,
320 Kfz/24h SV, BahnhofstralBe, sidlich Ammerseestrale —
19.100 Kfz/24h, 480 Kfz/24h SV, Ammerseestralle, ostlich der P+R-
Zufahrt - 8.500 Kfz/24h, 280 Kfz/24h SV, Ammerseestralie, 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.

Leistungsfahigkeitsnachweis

Zur Bewertung der Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes Ammersee-
stralle/BahnhofstralRe wurde im Hinblick auf die Realisierung des Wohn-
und Geschéaftshauses die Bestandssituation dem Prognose-Planfall
2030 gegentbergestellt.

Aus den Berechnungsergebnissen fir die Bestandssituation 2017 geht
hervor, dass der Knotenpunkt Ammerseestralle/Bahnhofstralie die Ver-
kehrsqualitatsstufe D oder besser aufweist, wobei die Abendspitzen-
stunde aufgrund des etwa ca. 10% hdéheren Verkehrsaufkommens ge-
genuber der Morgenspitzenstunde etwas schlechter abschneidet. Die
FuRgangerquerungen uber die Hauptverkehrsstrale Bahnhofstralle
erreicht am Knotenpunkt die Verkehrsqualitatsstufe E.

Fir den Prognose-Planfall 2030 weisen die Berechnungsergebnisse
mittels Verkehrssimulation fir die Doppelkreuzung Bahnhofstrale /
Ammerseestrale / Zufahrt P+R/B-Plan Nr. 182 fir die Hauptverkehrszei-
ten mit der Verkehrsqualitatsstufe D oder besser eine noch ausreichen-
de Leistungsfahigkeit auf. Fur die FuBRgangerquerung Uber die Bahnhof-
stralle Nord wird — im Vergleich zur BestandssitationBestandssituation —
die bessere Verkehrsqualitatsstufe D erreicht.

In der geplanten P+R-Zufahrt kann kurzfristig (insbesondere bei S-
Bahnankunft) eine grofere Ruckstauldnge auftreten, welche aufgrund
der noch vorhandenen Kapazitatsreserven (QSV D) schnell wieder ab-
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gebaut wird. Die errechnete 95%-Ruckstauldnge von knapp 60 m verteilt
sich entsprechend den Belastungsanteilen von P+R und Wohn- und
Geschéaftshaus im Sonstigen Sondergebiet zu jeweils ca. 50% auf die
P+R-Zufahrt und die ebenerdige Stellplatzflache im Sonstigen Sonder-
gebiet.

Verkehrsflachen

In den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind
gemal § 12 Abs. 4 BauGB offentliche Strallenverkehrsflachen einbezo-
gen worden — diese umfassen Teilflachen des Bahnhofplatzes, der
Bahnhofstrale und der Ammerseestral3e sowie die neu zu errichtende
Erschlieungsstrale zugunsten der ErschlieRung des Plangebietes als
auch der P+R-Anlage an der Rafael-Katz-StralRe und die Platzflache am
Kriegerdenkmal vor dem geplanten Haus C.

Die offentlichen StralRen werden als Offentliche Straflenverkehrsflachen
festgesetzt, die Platzflache als Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung, Zweckbestimmung ,Offentlicher Platz“ und der geplante Tun-
nel als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Zweckbestim-
mung ,P+R". Auf Bebauungsplanebene wirdwurde die Abgrenzung des
Stralenbaukdrpers festgesetzt; fir die konkrete Strallenquerschnittsge-
staltung wirdwurde parallel zum Bebauungsplanverfahren eine Ver-
kehrsplanung durch Obermeyer. Planen + Beraten GmbH, Munchen,
erarbeitet.

Die ErschlieBung des Sonstigen Sondergebietes tber die Tiefgaragen-
zufahrt Uber das Tunnelbauwerk zur ErschlieBung der P+R-Anlage an
der Rafael-Katz-Stralle wird Gegenstand von ErschlieRungsregelungen
zum Durchflhrungsvertrag.

Im Bebauungsplan wurden fur die geplante ErschlieRungsstrale zeich-
nerisch Sichtflachen als Hinweis dargestellt. Ergdnzend dazu wurde als
Hinweistext im Bebauungsplan aufgenommen, dass innerhalb der dar-
gestellten Sichtfelder mit Ausnahme von Zaunen keine Bauten und An-
lagen errichtet werden durfen, die zu einer Sichtbehinderung fiir Fahr-
zeuge fihren konnten, die von der ErschlieBungsstrale auf die
Ammerseestralle abbiegen.

5.4.2 Innere ErschlieBung und ruhender Verkehr

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von der zu errichten-
den ErschlieBungsstra’e westlich von Haus C unmittelbar vor der Ein-
fahrt in die Unterfiihrung zur P+R-Anlage an der Rafael-Katz-Strale.

Der ruhende Verkehr soll sowohl in einer eingeschossigen Tiefgarage
mit circa 96 Stellplatzen als auch auf einer oberirdischen Stellplatzanla-
ge untergebracht werden. Nach dem vorhabenbezogenen Planungskon-
zept sind 43 oberirdische Stellplatze ausreichend, um die zu erwarten-
den Kunden aller Einzelhandelsnutzungen mit Stellplatzen zu versorgen.
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Innerhalb der Tiefgarage soll der Stellplatznachweis fir die Wohnnut-
zung sowie die Beschaftigten der gewerblichen Nutzungen erfolgen.

Die Anlieferungen fir den Lebensmittelvollsortimentsmarkt und die Dro-
gerie erfolgen oberirdisch Uber die Stellplatzflache (Laderampe im ge-
baudeintegrierten Anlieferbereich).

Flachen flir Tiefgaragen und Stellplatze

Sowohl fir Stellplatze (St) als auch fur Garagen unterhalb der Gelande-
oberflache (Tiefgarage) werdenwurden zeichnerisch Flachen festgesetzt
(TG). Die zeichnerischen Festsetzungen werdenwurden textlich erganzt,
dass in Tiefgaragen — innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundsticksfla-
chen — Lagerflachen, Technik- und Nebenrdume sowie Abstellplatze fir
Fahrrader bis zu einer maximalen Flache von 25% der Tiefgaragenfla-
che aulerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zuldssig sind.
Durch diese Festsetzung verbunden mit den Festsetzungen zur Begru-
nung der nicht Uberbauten Flachen auf Tiefgaragen sellwurde die Errich-
tung von Nebenanlagen auf dem Baugrundstiick beschrankt-werden.

Ein- und Ausfahrten

Im Sonstigen Sondergebiet wurde die Lage der Tiefgaragenzufahrt im
Bereich des Tunnelbauwerks, das heil’t der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung, Zweckbestimmung ,P+R" durch einen kombinierten
Ein- und Ausfahrtbereich festgesetzt, der sich in Ubereinstimmung mit
dem Verkehrsplanungsentwurf befindet.

5.5 Technische Infrastruktur

5.5.1 Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Wasser, Gas und Tele-
kommunikation ist Gber das vorhandene Leitungsnetz in der Bahnhof-
stral’e gesichert.

Die im Plangebiet vorhandene Trafostation, die die Stromversorgung
des Bahnhofsquartiers sicherstellt, soll in den Bereich der B+R-Anlage
am Busbahnhof in der Rafael-Katz-Stral3e verlagert werden.

5.5.2 Entsorgung

Abwasserentsorgung

In der BahnhofstralRe befindet sich ein Schmutzwasserkanal, der das
anfallende Schmutzwasser des Plangebietes aufnehmen kann, so dass
die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers gesichert ist.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde der Hinweis aufgenom-
men, dass das Bauvorhaben vor Nutzungsbeginn an die zentrale Ab-
wasseranlage angeschlossen werden soll.
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Niederschlagswasserversickerung

Das innerhalb des Sonstigen Sondergebietes anfallende Nieder-
schlagswasser wird auf dem Baugrundstiick zur Versickerung gebracht.
Hierflir wird das anfallende Niederschlagswasser gesammelt und der
unter der Tiefgarage befindlichen zentralen Versickerungsanlage zur
Versickerung zugeleitet. Das belastete Niederschlagswasser der Stell-
platzflache kannwird vor der Versickerung durch entsprechende Einrich-
tungen gereinigt—werden. In Ubereinstimmung mit den Merkblattern
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 Niederschlags-
wasserbeseitigung, Landschaft+Design. Landschaftsarchitekten und
Sachverstandige, 23.10.2017)_Zur Verlangerung der Lebensdauer der
Versickerungsanlagen und im Hinblick auf die Vermeidung von Revisi-
onsfallen oder Ausfallen kommen im Plangebiet die folgenden zwei Va-
rianten in Betracht:

Varinte 1

Sicherstellung der Niederschlagswasserbeseitigung durch die redundan-
te_ Anordnung der Rigolen einschlieRlich einer vorgeschalteten Absetz-
einrichtung als MalRnahme zur Vermeidung eines Gesamtausfalls des
Systems bzw. zur Verlangerung der Lebenszeit.

Variante 2

Sicherstellung der Niederschlagswasserbeseitigung durch die Verwen-
dung des Systems ,Optigriin“ mit ausreichenden Versickerungseinrich-
tungen (Rigole oder Sickerschacht) sowie vorgeschalteter Sedimentati-
onsanlage in rechnerisch 1-facher Ausfertigung.

Ein Notlberlaufs in die Kanalisation wird bei allen Systemen mit Versi-
ckerung unter der Tiefgarage berlicksichtigt.

Abfall und Wertstoffe

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes soll die Sammlung von Abfal-
len und Wertstoffen fur die gewerblichen Nutzungen und die Wohnun-
gen Uberwiegend im Untergeschoss/Keller, fir den Lebensmittel-
Einzelhandel im Erdgeschoss erfolgen. Die Bereitstellung der Abfalle
und Wertstoffe am jeweiligen Abholtag soll veraussichilich-im Nahbe-
reich der Tiefgaragenzufahrt, d. h. im Bereich der Gehwegaufweitung an
der Kreuzung AmmerseestraBe/Zufahrt P+R erfolgen Dabei—rst—zu—be-

Fampe—rm—Engesehess—e#elg%Durch d|e Lage des Bereltstellunqsplatzes

entfallt ein Rangieren des Entsorgungsfahrzeugs; zum Wenden des

STAND 10.07.44-20472018



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 182/GAUTING Seite 25 von 60

Entsorgungsfahrzeugs steht die Stellplatzflache im Sonstigen Sonder-
gebiet zur Verfigung.

Die Entsorgung von Abféllen/Wertstoffen der Einzelhandelsnutzungen
wird zum Teil Uber die gebdudeintegrierte Anlieferungsrampe im Erdge-

schoss erfolgen.

Auf die Festsetzung eines Bereitstellungsplatzes im Bebauungsplan soll
verzichtet werden, da im oOffentlichen Raum ausreichend Platz zur Ver-
figung steht, ohne dass es zu Beeintrachtigungen fiir FulRganger kédme.
Im Ubrigen trifft die Abfallwirtschaftssatzung hierzu abschlieBende Re-
gelungen.

5.5.3 Brandschutz

Zur Sicherstellung des Brandschutzes gemafR § 17 Bayerische Bauord-
nung (BayBO) soll der zweite Rettungsweg fir Wohnungen (ab dem 1.
OG) Uber anleiterbare Fenster und die Rettungsgerate der Feuerwehr
(Hubrettungsfahrzeuge) gewahrleistet werden. Die Aufstellflachen fir die
Hubrettungsgerate befinden sich auf den o6ffentlichen Stralenverkehrs-
flachen — Rafael-Katz-Stral3e (im Bereich des geplanten Busbahnhofs),
Bahnhofplatz, Bahnhofstral3e und Platz am Kriegerdenkmal.

Fur die Sicherstellung der Léschwasserversorgung ist derzeit-das offent-
liche Trinkwassernetz mit deren Hydranten geplantvorgesehen.

5.6 Freiflaichen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Freiflachengestal-
tungsplan erstellt (Landschaftsarchitekt Johannes Henschel, Schnait-
tach, Stand 10/2017). Dieser hat fiir das Vorhaben- und Erschliefungs-
plangebiet eine einheitliche Gestaltung zum Ziel. In die
Freiflachengestaltung wurde die Offentliche Platzflache am Krieger-
denkmal fur einen Gestaltungsvorschlag einbezogen.

Im Zusammenhang mit der Neuaufteilung des Querschnitts der Bahn-
hofstralle, der Umgestaltung des Einmiindungsbereichs der Ammersee-
stralle und dem geplanten Wohn- und Geschaftshaus entstand die Not-
wendigkeit, das Kriegerdenkmal (Karl Himmelsto3) zukinftig leicht zu
versetzen und dessen umgebende Platzflache neu zu gestalten.

Kinderspielplatzflache

Die gesetzlichen Anforderungen des Art. 7 Abs. 2 BayBO werden durch
die Planung nicht modifiziert.

Der konkrete Nachweis von Kinderspielplatzflachen gemal Bayerischer
Bauordnung erfolgt im Rahmen des Bauvollzugs (Baugenehmigungsver-
fahren / Genehmigungsfreistellungsverfahren), nicht im Bauleitplanver-
fahren. Die gesetzliche Konzeption — ,Bei der Errichtung von Gebauden
mit mehr als drei Wohnungen ist auf dem Baugrundstiick oder in unmit-
telbarer Nahe auf einem anderen geeigneten Grundstlick, dessen dau-
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erhafte Nutzung fir diesen Zweck gegeniiber dem Rechtstradger der
Bauaufsichtsbehérde rechtlich gesichert sein _muss, ein ausreichend
groRer Kinderspielplatz anzulegen. Das gilt nicht, wenn in unmittelbarer
Nahe eine Gemeinschaftsanlage oder ein sonstiger fiir die Kinder nutz-
barer Spielplatz geschaffen wird oder vorhanden oder ein solcher Spiel-
platz wegen der Art und der Lage der Wohnungen nicht erforderlich ist.
(...) (Art. 7 Abs. 2 BayBO) — wird durch die Planung nicht in Frage ge-
stellt.

5.7 Bodendenkmalschutz

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Bodenfunde und
Befunde unterliegen dem Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denk-
maler im Freistaat Bayern (Denkmalschutzgesetz BayDSchG). Eventuell
zu Tage tretende Bodendenkmaler sind gemal Art. 8 Abs. 1-2
BayDSchG an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die
Untere Denkmalschutzbehdrde unverziglich zu melden.

Ein Hinweis im vorhabenbezogenen Bebauungsplan zur Meldepflicht bei
zu Tage tretenden Bodendenkmalern gemaf Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG
wurde aufgenommen.

6 Umweltbelange

Fir die Belange des Umweltschutzes wurde eine Umweltpriifung durch-
gefuhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt und im Umweltbericht (Till Sitzmann, Koéln, Stand
406/204705/2018) beschrieben und bewertet wurden._Der Umweltbericht
ist ein gesonderter Teil der vorliegenden Begrindung
(§2a S. 3 BauGB).

Im Geltungsbereich des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes ist ein Ausgleich erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts nicht erforderlich, da die Eingriffe gemaf § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zu-
lassig waren.

6.1 Baumbestand

Der Baumbestand innerhalb des Geltungsbereichs des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes und des nordwestlich angrenzenden Nachbar-
grundsticks zur Rafael-Katz-Strae wurde kartiert und bewertet (Biro
fur 6kologische Studien, Bayreuth, 06/2017).

Innerhalb des Plangebietes und des westlich angrenzenden Nachbar-
grundstiicks 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.
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Die erfassten Baume konnen nach gegenwartigem Planungsstand so-
wohl im Hinblick auf das Bauvorhaben des Wohn- und Geschéaftshauses
als auch im Hinblick auf die Umgestaltung des Busbahnhofes, der P+R-
Anlage und der B+R-Anlage nicht erhalten werden.

6.2 Artenschutz

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind die Belange des Artenschut-
zes zu berlcksichtigen und zu bewerten. Aufgrund der gegebenen
Strukturen innerhalb des Plangebietes — leerstehende Gebdude und
Baumbestand — wurde gepruft, ob artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stdnde nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu erwarten
sind (Vorprufung) und ob gegebenenfalls weiterfihrende Untersuchun-
gen oder Betrachtungen (Vertiefende Prifung) notwendig waren.

Die artenschutzrechtlichen Vorschriften stellen den fachgesetzlichen
MaRstab fir die Bewertung der Folgen der vorliegenden Planung fur
Natur und Landschaft dar.

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises
Starnberg und unter Zustimmung der Héheren Naturschutzbehérde der
Regierung Oberbayern wurde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ein
Fachbeitrag zur Artenschutzpriifung (Stand Mai 2017, Bduro fir 6kologi-
sche Studien GmbH, Bayreuth) erarbeitet, um planungssichere Daten
insbesondere zu gebdudebewohnenden Voégeln und Fledermausen im
Plangebiet zu erhalten.

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

Betroffenheit planungsrelevanter Arten

Biotope

Biotope der bayerischen Biotopkartierung sind im Plangebiet nicht vor-
handen. In den Baumen konnten keine Horste und auch keine geeigne-
ten Baumhohlen fur planungsrelevante Arten festgestellt werden. Eine
Funktion als ,Fortpflanzungsstatte” im Sinne des speziellen Artenschutz-
rechts (fir Vogel oder Fledermause) 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.
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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
Vorkommen im Plangebiet nicht zu erwarten bzw. konnte ausgeschlos-
sen werden.

Bestand und Betroffenheit européaischer Vogelarten

Aufgrund der Lage und Struktur des Plangebietes konnten bei den Be-
gehungen eine Reihe kulturfolgender Vogelarten erfasst werde, wie Am-
sel, Buchfink, Grunfink, Blau- und Kohimeise, Elster etc. Diese gelten in
Bayern als nicht eingriffsempfindlich.

Spuren und Hinweise auf gebaudebewohnende Vogelarten (z.B. Mehl-
schwalbe, Dohle, Mauersegler, Schleiereule) wurden nicht ermittelt. Der
Abriss des Gebaudes 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 fir
die Vogelarten nicht zu erwarten, da keine Nester bzw. Horste im Plan-
gebiet ausgemacht wurden.

Zwerdfledermaus

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

Hinweise auf eine mdgliche Nutzung der Gebdude des Plangebietes
durch Fledermause gibt es nicht. Dennoch verbleibt aufgrund allgemei-
ner Kenntnisse tber Zwergfledermause und ihr Vorkommen bzw. ihre
Lebensweise eine gewisse Wahrscheinlichkeit, dass das Plangebiet mit
dem derzeit vorhandenen Gebaudebestand als (potenzieller) Quartier-
standort im Sommer (Hohlraume der AuRenjalousien) dient.

MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung von Artenschutzkonflikten

Als Malinahme zur Vermeidung des Totungstatbestandes bei der poten-
tiell zu erwartenden Zwergfledermaus im Plangebiet wurden am 13.4.
und 21.4.2017 die AuRenjalousien des ehemaligen Grundschulgebau-
des 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 Ab-
dichtung erfolgte durch PU-Schaum.
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Infolge der Abdichtung der Auf3enjalousien wird eine Befristung notwen-
diger Abrissarbeiten nicht erforderlich. Versté3e gegen die Zugriffsver-
bote des § 44 BNatSchG sind bei Realisierung des Vorhabens unter
Berucksichtigung der abgeschlossenen VermeidungsmalRnahme insge-
samt nicht zu erwarten.

6.3 MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Auf der Grundlage des Freiflachengestaltungsplanes werden im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Die Festset-
zungen dienen der Berlcksichtigung der Belange von Natur und Land-
schaft.

Extensive Dachbegriinung

Aus Gesichtspunkten des Wasserhaushalts und des Klimaschutzes sol-
len die nicht Gberbauten Dachflachen des Sockelgeschosses und die
Dachflachen von Haus A, B und C extensiv begriint werden. Entspre-
chende Festsetzungen mit Ausnahmeregelungen fur notwendige techni-
sche Dachaufbauten oder Dachterrassennutzung wurden getroffen.

6.4 Besonnungsdauer nach DIN 5034-1

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Verschattungs-
studie (Untersuchung zur potentiellen Besonnungsdauer nach
DIN 5034-1, iMA cologne GmbH, KoIn, Stand 16.10.2017) erstellt, aus
der hervorgeht, ob bestehende Wohnungen in der Bahnhofsstralle infol-
ge der Planung gemaf DIN 5034-1 als ausreichend besonnt gelten duir-
fen.

Die Besonnung eines Ortes hangt im Wesentlichen von der geografi-
schen Lage, 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 erflllen.

Mindestanforderungen an die Besonnungsdauer von Wohnraumen wer-
den durch die Norm DIN 5034-1 (Tageslicht in Innenrdumen) definiert. In
dieser Richtlinie werden fir Aufenthaltsraume im Sinne der Bauordnun-
gen der Lander unter anderem die Anforderungen an die naturliche Be-
leuchtung spezifiziert. Demnach sollte die potentielle Besonnungsdauer
in mindestens einem Aufenthaltsraum einer Wohnung zur Tag- und
Nachtgleiche (um den 20./21. Marz beziehungsweise den 22./23. Sep-
tember) mindestens vier Stunden betragen. Eine Wohnung gilt als aus-
reichend besonnt, wenn in ihr mindestens ein Wohnraum ausreichend
besonnt ist.
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Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 182/GAUTING wurden
die Verschattungs-/ potentielle Besonnungszeiten fur den Zustand nach
Realisierung der Planung (,Planfall“) und im Vergleich zu der Bestands-
situation mit Bebauung (ehemaliges Grundschulgebaude) innerhalb des
Plangebiet (,Nullfall) untersucht.

Umgebung der Planung

Bei der untersuchten Planung fiihren die Baukérper je nach Lage des
Aufpunkts, der Hohe Uber Grund und der Jahreszeit zu unterschiedlich
starken Verschattungen in der Umgebung. Bereits an der umgebenden
Bestandsbebauung im Nullfall liegen nach Norden ausgerichtete Fassa-
denabschnitte teilweise mit weniger als 1 h Besonnung unterhalb des
DIN-Kriteriums fir den 20./21. Marz.

Die Verschattung durch die Planbebauung fihrt teilweise zu einer Min-
derung der Besonnungsstunden an Fassadenbereichen der Bestands-
bebauung. Dies fuhrt zu einem erstmaligen Unterschreiten des 4h-
Kriteriums am Bahnhofsplatz Nr. 9, EG, nérdlicher Fassadenabschnitt,
sowie an der Bahnhofstra3e 30 im EG und 1. OG an zwei Fassadenbe-
reichen Richtung NW. An allen anderen Fassadenabschnitten bzw. Ge-
schoflenGeschossen bleibt das 4 h-Kriterium auch nach der Umsetzung
der Planung erhalten.

Fazit: Die durch die Planbebauung an der Bestandsbebauung ausgelts-
te Minderung der Besonnungsverhaltnisse flhrt nicht zu unzumutbaren,
gesundheitsbeeintrachtigenden Verhaltnissen, so dass hier keine An-
passung der Planbebauung erforderlich ist. Dies gilt umso mehr, als die
Abstandsflachen zwischen der Planbebauung und der Bestandsbebau-
ung entlang des Bahnhofplatzes und der Bahnhofstral’e eingehalten
werden.

Wohnungen im Plangebiet

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

Das Sockel- bzw. das Erdgeschoss wird flr eine gewerbliche-
/Dienstleistungsnutzung vorgesehen, sodass hier Unterschreitungen des
Besonnungskriteriums unbeachtlich sind. Fir 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, son-
dern Wohnungen, die mindestens einen weiteren Raum zu einer ausrei-
chend besonnten Fassade erhalten. Fur die tbrigen Fassadenbereiche,
die das 4h-Kriterium nicht erfillen, bleibt festzuhalten, dass diese min-
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destens 3h besonnt werden, so dass hier nicht unbedingt Umplanungen
oder Festlegungen zu durchgesteckten Grundrissen erfolgen missen.

Formatiert: Schriftart: Nicht Fett
[Fazit: Im Plangebiet kann eine ausreichende Besonnung gewahrleistet
werden.

6.5 Immissionsschutz — Larm

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 182/GAUTING wurde eine
schalltechnische Untersuchung (IBAS, Bayreuth, 11.07.2017) erstellt.
Das Plangebiet ist durch Larm vorbelastet, einerseits durch Verkehrs-
larmimmissionen des Straf’en- und Schienenverkehrs, anderseits durch
Gewerbelarmimmissionen.

Als mal3gebliche Emittentenarten waren Verkehrslarmimmissionen des
Strallen- und Schienenverkehrs auf offentlichen Verkehrswegen sowie
Gewerbelarm zu bertcksichtigen. Gegenstand der Untersuchung war
daher die Ermittlung und Beurteilung der Larmimmissionen in Bezug auf
das Plangebiet und die Veranderung der Stralenverkehrslarmimmissio-
nen auf o6ffentlichen Stral3en infolge des planbedingten Mehrverkehrs.
Zudem wurden die Auswirkungen der Planung auf die Gewerbelarmsitu-
ation betrachtet.

MaRgebliche Beurteilungsgrundlage fir den auf die Planung einwirken-
den Verkehrslarm stellen die schalltechnischen Orientierungswerte fir
die stadtebauliche Planung der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau"
dar. Bei Gewerbelarm wird in Ergdnzung zur DIN 18005 die "Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm" (TA Larm) als fachlich fundierte Er-
kenntnisquelle zur Bewertung herangezogen.

Gebietsbezeichnung | TA Lirm DIN 18005 Teil 1, LFormatierte Tabelle )
Beiblatt 1

Orientierungswerte

Immissionsrichtwerte

In Klammern: Gilt fur
Gewerbelarm

Tag Nacht Tag Nacht
dB(A) dB(A) dB(A) dB(A)
Allgemeine Wohnge- | 55 40 55 45 (40)
biete (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 Geschaftsgebaude
einwirkenden Larmimmissionen werden die Orientierungswerte der
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DIN 18005 fir Mischgebiete herangezogen, da fur das festgesetzte
Sonstige Sondergebiet die Schutzbediirftigkeit eines Mischgebietes an-
zunehmen ist.

6.5.1 Verkehrslarmimmissionen

Die Larmsituation im Plangebiet wird im Hinblick auf den Verkehrslarm
auf offentlichen Stralen mafigeblich durch den Kfz-Verkehr auf der
Bahnhofstrae und der Ammerseestral3e bestimmt.

In die Berechnung des StralRenverkehrslarms nach den Richtlinien fiir
den Larmschutz an StralRen (RLS 90) wurden die StralRenverkehrszah-
len der Verkehrsuntersuchung von Obermeyer. Planen+Beraten GmbH
(Miinchen, 12.05.2017 und 25.10.2017) eingestellt.

In Bezug auf den offentlichen Schienenverkehrslarm wird die Larmsitua-
tion des Plangebiets durch die Strecken 5504 und 5540 (Minchen —
Garmisch-Partenkirchen) der Deutschen Bahn AG bestimmt. Der Schie-
nenverkehrslarm wurde durch Berechnung nach der Richtlinie zur Be-
rechnung der Schallimmissionen von Schienenwegen von 2014 (Schall
03) ermittelt. Die den Berechnungen zugrunde liegenden Eingangspa-
rameter zur Bestimmung der Emissionen des offentlichen Schienenver-
kehrs erfolgte auf Grundlage der von der Deutschen Bahn AG aktuell
gelieferten Daten fir den Prognosehorizont 2025.

Die Berechnung und Darstellung (energetische Addition) der Beurtei-
lungspegel des StralRenverkehrslarms analog der RLS-90 und des
Schienenverkehrslarms analog zur Schall 03 erfolgte unter Berlicksichti-
gung der topographischen Verhaltnisse; die Darstellung der Ergebnisse
anhand von Larmkarten jeweils fir den Tagzeitraum (6.00 bis 22.00 Uhr)
und den Nachtzeitraum (22.00 bis 6.00 Uhr).

Beurteilung der Verkehrsgerauschsituation StralRenverkehrslérm

Innerhalb des Plangebietes werden durch Stralenverkehrslarm die Ori-
entierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete von 60 dB(A) im Tag-
zeitraum (6.00 bis 22.00 Uhr) und 50 dB(A) zur Nachtzeit (22.00 bis 6.00
Uhr) sowohl tags als auch nachts tiberschritten. Die Uberschreitung be-
tragt im Tag- und Nachtzeitraum an den zur Bahnhofstrale zugewand-
ten Fassaden des Wohn- und Geschaftshauses jeweils bis zu 8 dB(A).

Hinsichtlich _der Abwé&gung von festzusetzenden Larmschutzmalnah-
men im Bebauungsplan kann die vorliegende Uberschreitung der Orien-
tierungswerte der DIN 18005 mit den Immissionsgrenzwerten der 16.
BImSchV (die fiir Neubau und die wesentliche Anderung von Verkehrs-
wegen geltende Verkehrsldrmschutzverordnung) verglichen werden.
Dabei sind die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV hinsichtlich der
auf die Planung einwirkenden Strallenverkehrsgerduschsituation als
weitere Schwelle, die als Zumutbarkeitsgrenze zu werten ist, zu betrach-
ten. Im Plangebiet werden die Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV
fur Mischgebiete von 64 dB(A) im Tagzeitraum und 54 dB(A) im Nacht-
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zeitraum sowohl tags als nach nachts um jeweils bis zu 4 dB(A) Uber-
schritten.

An den unmittelbar der Bahnhofstral’e zugewandten Fassaden werden
die Sanierungswerte als Grenze der Gesundheitsgefahrdung von
70 dbdB(A) im Tagzeitraum und von 60 dB(A) im Nachtzeitraum unter-
schritten.

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 Orientierungs-
wertes um 6 dB(A). Da im Nachtzeitraum kaum eine Reduzierung des
Schienenverkehrslarms gegenuber dem Tagzeitraum zu verzeichnen ist,
wird der Orientierungswert von 50 dB(A) flr den Nachtzeitraum mit bis
zu 11 dB(A) an den schienenzugewandten Fassaden deutlich Uber-
schritten.

Beurteilung der Summe der Verkehrsgerdusche aus Schienen- und

Stralenverkehrslarm

Die Beurteilung der Verkehrslarmeinwirkungen erfolgt auf der Grundlage
der energetischen Addition der Beurteilungspegel des Strallenverkehrs-
larms und des Schienenverkehrslarms. Der Straenverkehr stellt dabei
die maligebende Verkehrslarmeinwirkung an der Nordost-Seite des
Plangebietes und der Schienenverkehr die mafRRgebliche Einwirkung an
der Nordwest-Seite dar.

Der Orientierungswert der DIN 18005 fur Mischgebiete von 60 dB(A) im
Tagzeitraum wird bis zu maximal 8 dB(A) Uberschritten. Im Nachtzeit-
raum wird der Orientierungswert von 50 dB(A) um bis zu 11 dB(A) uber-
schritten.

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

Die hoher liegenden und im Rahmen der Abwagung noch als zulassig
erachteten Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarm-
schutzverordnung) von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts flur die
Schutzbedurftigkeit eines Mischgebietes werden im Tag- und Nachtzeit-
raum an den dem Verkehrslarm abgewandten Fassaden eingehalten.
Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV sind dabei als Obergrenze
von noch hinnehmbaren Verkehrslarmeinwirkungen zu werten.
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SchallminderungsmafRnahmen — Verkehrslarm

Da die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Mischgebiete in Teilberei-
chen Uberschritten werden, sind im Plangebiet Schallminderungsmaf3-
nahmen erforderlich. Grundsatzlich stehen fir Schallminderungsmalf-
nahmen die folgenden Mdglichkeiten zur Verfligung:

— das Einhalten von Mindestabsténden,

— die differenzierte Ausweisung von Baugebieten,

— die Durchfiihrung von aktiven Schallschutzmafinahmen und
— SchallschutzmafRnahmen an den schutzwirdigen Nutzungen.

Das Einhalten von Mindestabstanden scheidet entlang der Rafael-
Katz-Stral3e (Schienenverkehrslarm) als auch der Bahnhofstrale (Stra-
Renverkehrslarm) aufgrund der vorliegenden raumlichen Situation aus,
da dies bedeuten wiirde, dass keine Stral’enrandbebauung umsetzbar
ware. Aus stadtbaugestalterischen Grinden soll im Bereich der Bahn-
hofstrale entsprechend der Bestandssituation in der unmittelbaren Um-
gebung eine stralBenbegleitende Bebauung umgesetzt werden, die
Raumkanten zum Bahnhofplatz und zur Bahnhofstrae schafft und zu-
gleich die ostlich der Bahnhofstralle anschliefende Bebauung vor
Schienenverkehrslarm abschirmt.

In Bezug auf die Abstande von Strallen wurden im Plangebiet die Bau-
fluchten der benachbarten Bebauung aufgenommen.

In Ubereinstimmung mit dem Charakter eines Besonderen Wohngebie-
tes im Ortszentrum werdenwurden innerhalb des Plangebietes, das so-
wohl einer Wohnnutzung als auch gewerblichen Nutzungen zugefiihrt
werden soll, aufgrund der geringen Plangebietsgrofie keine differen-
zierte Baugebietsausweisungen vorgenommen.

Aufgrund der raumlich engeren Zuordnung zwischen Emittenten und
Immissionsorten und aufgrund der geplanten Gebaudehohen (Zulassig-
keit von bis zu 5 Vollgeschossen) stellenstellten aktive Schallschutz-
maBnahmen in Form von Larmschutzwanden entlang der Rafael-Katz-
Stralle und der Bahnhofstrale keine geeignete Schallschutzmalinah-
men zur Einhaltung der Orientierungswerte dar.

Zur Sicherstellung eines ausreichenden Schallschutzes kemmenkamen
fur das Sonstige Sondergebiet passive SchallschutzmaRnahmen nach
DIN 4109 in Betracht, die den erforderlichen Schallschutz in den Ge-
bauden in Form von Mindestanforderungen an die Luftschallddmmung
von AuRenbauteilen (Fenster, Wande und Dacher ausgebauter Dachge-
schosse) schutzbedurftiger Nutzungen im Tagzeitraum sicherstellen. Die
Mindestanforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen
gegenuber Aufenlarm werdenwurden im Bebauungsplan zeichnerisch
als Larmpegelbereiche Il bis V entlang der betroffenen Fassaden fest-
gesetzt. Textlich festgesetzt wurde, dass entsprechend den zeichnerisch
festgesetzten Larmpegelbereichen SchallschutzmaRnahmen an Aufien-
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bauteilen gemafly DIN 4109 zu treffen sind. Anhand dieser im Bebau-
ungsplan dargestellten Larmpegelbereiche kénnen im konkreten Einzel-
fall (beispielsweise Baugenehmigungsverfahren) gemaf DIN 4109 die
Anforderungen an die Luftschallddmmung und das erforderliche resultie-
rende Schallddmm-Maf von verschiedenen
Wand/Fensterkombinationen ermittelt werden. Erganzend wurde textlich
festgesetzt, dass die Bauschallddmmmale einzelner unterschiedlicher
Auflenbauteile oder Geschosse im Einzelfall unterschritten werden kon-
nen, wenn im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren durch eine
schalltechnische Untersuchung die Einhaltung des notwendigen Schall-
schutzes nachgewiesen wird.

Im unglnstigsten 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 erforderliches resultierendes Schallddmm-Mall an die
Auflenbauteile von erf. R, s = 45 dB. Diese Vorgabe an den passiven
Schallschutz von Fassaden- und Fassadenéffnungen ist mit einem ho-
hen Aufwand und einem nicht zu grof3en Fensterflachenanteil noch er-

fullbar.
Larmpe- | MaRgeblicher | Biirordume und | Aufenthaltsraume +—{ Formatierte Tabelle
gelbereich | AuRenlarm- ahnliches in Wohnungen
Pegel in dB(A)
erf. R’y res des erf. R'y, res des Au-
AuBenbauteils in | Renbauteils in dB
dB
Il 56 — 60 30 30
11 61—-65 30 35
v 66 — 70 35 40
\Y 71-75 40 45

Tabelle 2 Luftschallddmmung von AufRenbauteilen — DIN 4109

Im Nachtzeitraum werden an der zur Bahnstrecke orientierten Nordwest-
Fassade des Hauses A in Erdgeschosshéhe Beurteilungspegel von
61 dB(A) erreicht. Aufgrund der hohen Schienenverkehrslarmbelastung
sollen Wohnungen im Haus A erst ab dem 2. Obergeschoss zulassig
sein. Ab dem 2. Obergeschoss werden Beurteilungspegel erreicht, die
unterhalb der Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung liegen. Eine ent-
sprechende Festsetzung erfolgte zur Art der baulichen Nutzung.

Im Nachtzeitraum (22 bis 6 Uhr) werden vor fast allen Fassaden der
Hauser A, B und C AulRenlarmpegel grofier als 50 dB(A) erreicht. Bei
Beurteilungspegeln lber 45 dB(A) ist ein ungestorter Nachtschlaf haufig
nicht mehr moglich — selbst bei nur teilweise gedffneten Fenstern. Dies
hat zur Folge, dass bei Schlaf- und Kinderzimmern von Wohnungen im
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Sonstigen Sondergebiet eine geregelte schallgeddmmte Luftung sicher
zu stellen ist, so dass die Fenster nachts geschlossen bleiben kénnen.
Dies wirdwurde durch eine entsprechende textliche Festsetzung gesi-
chert, eine erganzende Festsetzung eréffnet den Verzicht auf eine fens-
terunabhangige Bellftung beim Nachweis im Baugenehmigungsverfah-
ren, dass ein Aulienpegel von 45 dB(A) im Nachtzeitraum eingehalten
werden kann.

Die Festsetzungen passiver SchallschutzmaRnahmen stellen sicher,
dass den schallimmissionsschutzrechtlichen Anforderungen an die ge-
plante Wohnbebauung zur Erzielung gesunder Wohnverhaltnisse im
Hinblick auf Verkehrsgerauschimmissionen sowohl im Tag- als auch im
Nachtzeitraum Rechnung getragen werden kann.

6.5.2 Gewerbeldarmimmissionen

Aus dem Plangebiet werden kinftig Larmemissionen durch Warenanlie-
ferung, den Kundenverkehr, die Nutzung der oberirdischen Stellplatzan-
lage infolge der Einzelhandelsnutzungen auf die nahere Nachbarschaft
einwirken, die gemafl TA Larm zu beurteilen sind.

Auf das Plangebiet wirken gewerbliche Nutzungen aus der unmittelba-
ren Umgebung (Bestand) ein, dies sind Gewerbebetriebe in der Bahn-
hofstra3e und am Bahnhofplatz.

Bei der Ermittlung der auf das Plangebiet und die ndhere Umgebung
einwirkenden Gewerbelarmbelastung wurde die Gesamtbelastung aller
gewerblichen Schallquellen untersucht und es wurden die Ergebnisse
der Ausbreitungsberechnungen in Form von Gewerbelarmkarten darge-
stellt. Da hierbei die Richtwerte der TA Larm zu beachten sind, liegt der
mafigebliche Immissionsort 0,5 m auf3erhalb vor der Mitte des gedffne-
ten Fensters.

Einwirkungen auf die geplante Wohnnutzung

Im Sonstigen Sondergebiet, Zweckbestimmung Einzelhandel, Dienstleis-
tung, Wohnen werden im Tagzeitraum Beurteilungspegel von 50 bis
59 dB(A) und im Nachtzeitraum von 33 bis 45 dB(A) erreicht. Die Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm fir Mischgebiete von 60 dB(A) im Tagzeit-
raum und 45 dB(A) im Nachtzeitraum kénnen eingehalten werden.

In die Berechnung der Gewerbelarmimmissionen sind u.a. die Annah-
men eingeflossen, 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 und die Be- und Entladetatigkeiten der
Einzelhandelsnutzungen Uber eine Anlieferrampe mit geschlossenem
Tor (Schallddmm-Mall R,=24 dB) erfolgt. Das nachgeordnete Bauge-
nehmigungsverfahren stellt die Einhaltung dieser getroffenen Betriebs-
zustande sicher. Gemal Art. 62 BayBO ist die Einhaltung der Anforde-
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rungen an den Schallschutz im Baugenehmigungsverfahren nachzuwei-
sen.

Auswirkungen auf die Nachbarschaft

Die zu betrachtenden nachstgelegenen Immissionsorte sind die sud-
westlich der ErschlieBungsstrafie gelegene Grundschule und Mittagsbe-
treuung. Die Immissionsorte 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 Teilgebiet des Bebauungsplanes
festsetzt. Demnach sind die Immissionsorte Grundschule und Mittagsbe-
treuung gemaf Ziffer 6.6 der TA Larm als sonstige in Bebauungsplanen
festgesetzte Flachen und Einrichtungen entsprechend ihrer individuellen
Schutzbedirftigkeit zu beurteilen. Aufgrundlm vorliegenden Planfall
wurden diese als Mischgebiet eingestuft. Dies entspricht dem Schutzni-
veau, das ublicherweise fur Schulen zu Grunde gelegt wird. Zudem liegt
aufgrund der hohen Verkehrslarmeinwirkung durch die S-Bahnstrecke
ist am Schulgebaude bereits eine Gerauschvorbelastung mit Pegeln von
61 dB(A) an der Nordost-Fassade im Tagzeitraum verhandenvor. Am
Gebaude der Mittagsbetreuung treten an der relevanten Nordost-
Fassade Stralenverkehrslarmpegel von 64 dB(A) im Tagzeitraum auf
(Prognose-Nullfall). Aus larmgutachterlicher Sicht zeigt die vorhandene
Verkehrslarmbelastung, dass die Einstufung der Immissionsorte Schule
und Mittagsbetreuung als Mischgebiet der tatsachlichen Situation vor Ort
Rechnung tragt.-Bies—entspricht-auch-dem-Sehutzniveau—das—tblicher-
Hinsichtlich der Gewerbelarmauswirkungen wird infolge der Planung am
Immissionsort Schule ein maximaler Beurteilungspegel von 60 dB(A)
und am Immissionsort Mittagsbetreuung ein maximaler Beurteilungspe-
gel von 59 dB(A) prognostiziert. Die zuldssigen Immissionsrichtwerte fir
Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts werden damit
nicht Uberschritten.

6.5.3 Veranderung der Verkehrsgerauschsituation

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entste-
hen zusatzliche Verkehrsbelastungen. Die Veranderung der Stral3enver-
kehrslarmimmissionen auf offentlichen Stralen infolge des planbeding-
ten Mehrverkehrs war daher Gegenstand der schalltechnischen
Untersuchung.

Aus den Berechnungsergebnissen der schalltechnischen Untersuchung
geht hervor, dass im Prognose-Planfall gegeniiber dem Prognose-
Nullfall Gberwiegend unveranderte bzw. im Rahmen der Aufrundung auf
ganze dB punktuell um 1 dB hdhere Beurteilungspegel feststellbar sind.
Infolge der Planung des Sonstigen Sondergebietes ist aufgrund der sehr
hohen Vorbelastung keine relevante Pegelerh6hung zu verzeichnen.
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Bei der vergleichenden Betrachtung von Prognose-Nullfall und Progno-
se-Planfall wird die Schwelle fir den Bereich gesundheitsgefahrdender
Larmbelastungen von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht im
Prognosefall an Immissionsorten im sidlichen Teil der Bahnhofstralle
erreicht bzw. Uberschritten. Durch die Planung erhdéhen sich die Beurtei-
lungspegel um 0,2 dB(A) im Tagzeitraum und 0,1 dB(A) im Nachtzeit-
raum. Die Erhéhungen von 0,2 dB(A) bzw. 0,1 dB(A) sind aufgrund der
Geringfiigigkeit kaum wahrnehmbar, da erst Pegelerhéhungen von 2-3
dB(A) erkannt werden kénnen. Daruber hinaus liegt diese Erhéhung im
Rahmen der taglichen Schwankungsbreite des Verkehrsaufkommens
und ist insofern nicht als zusatzliche Belastung wahrnehmbar.

Eine erhebliche Verkehrszunahme wirde bei einem Anstieg der Emissi-
onspegel um mindestens 3 dB vorliegen. Eine Einhaltung der schall-
technischen Orientierungswerte ist bereits im Prognose-Nullfall nicht
gegeben. Trotz des Anstiegs der Verkehrsbelastung ist insgesamt keine
erhebliche Veranderung der Verkehrsgerauschsituation im Umfeld der
Planung zu erwarten und daher als zumutbar fur die Nachbarbebauung
einzustufen.

6.5.4 Verkehrslarmbetrachtung nach 16. BImSchV

Der Neubau der Erschlielungsstral’e, die der ErschlieBung des Sonsti-
gen Sondergebietes, Zweckbestimmung Einzelhandel, Dienstleistung,
Wohnen sowie der an der Rafael-Katz-Strale geplanten P+R-Anlage
dienen soll, erferderterforderte eine Betrachtung des von der Neupla-
nung ausgehenden Verkehrslarms nach der Verkehrslarmschutzverord-
nung — 16. BImSchV.

Aus der schalltechnischen Untersuchung geht hervor, dass die Uber die
Tunneleinfahrt nach aufien abgestrahlten Gerausche von untergeordne-
ter Bedeutung sind. Im Ubrigen geht hervor, dass die Immissionsgrenz-
werte fur Mischgebiete (Wohn- und Geschaftsgebaude) von 64 dB(A) im
Tagzeitraum und 54 dB(A) im Nachtzeitraum eingehalten werden und
auch die Immissionsgrenzwerte fir Allgemeine Wohngebiete von
59 dB(A) im Tagzeitraum und 49 dB(A) im Nachtzeitraum an den sudlich
und stdwestlich gelegenen Gebauden der Schule und Mittagsbetreuung
eingehalten werden kénnen.

Die Vorhabentragerin beabsichtigt, die Errichtung einer Wand zur Ab-
schirmung des Schulgelandes, insbesondere des Gebaudes der Mit-
tagsbetreuung, von der neu zu errichtenden ErschlieBungsstralle im
Bereich zwischen Tunneleinfahrt und Ammerseestralie zu errichten. Da
diese Wand aus Larmimmissionsschutzgriinden nicht erforderlich ist,
wird die Errichtung dieser Wand als Sicht und eingeschrankter Ge-
rauscheinwirkungsschutz Uber den Durchfiihrungsvertrag zwischen der
Gemeinde Gauting und der Vorhabentragerin geregelt werden.
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6.5.5 Sportlarm

Mit Gerauscheinwirkungen der benachbarten Schul-Sportanlagen auf
das geplante Wohn- und Geschéaftsgebdude muss gerechnet werden.
Aufgrund der anzunehmenden Einhaltung der geltenden Immissions-
richtwerte fir Sportlarm der 18. BImSchV an den der Sportanlage direkt
benachbarten Wohngebauden im Allgemeinen Wohngebiet, kann sicher
erwartet werden, dass die Gerauschimmissionen im Sonstigen Sonder-
gebiet, Zweckbestimmung Einzelhandel, Dienstleistung, Wohnen sicher
unter den zur Beurteilung heranzuziehenden Immissionsrichtwerten_fir
die Gebietskategorie Mischgebiet liegen.

6.6 Erschitterungen

Das geplante Wohn- und Geschaftshaus grenzt an die norddstlich gele-
gene Bahnhofstrale und die stdwestlich verlaufende Ammerseestralle.
In einem Abstand von ca. 45 m verlauft die Bahnstrecke 5504 Miinchen
— Garmisch-Partenkirchen.

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

Ein Vergleich mit den gemafR DIN 4150-2 fir Mischgebiete anzuwen-
denden Anhaltswerten fiir den Tag- und Nachtzeitraum zeigte, dass auf
den Geschossdecken des geplanten Wohn- und Geschéftshauses die
Vorgaben der Norm bzgl. der zuldssigen Erschutterungseinwirkungen
auf den Menschen eingehalten werden. Erschitterungsmindernde Mal-
nahmen am geplanten Wohn- und Geschéftshaus sind daher nicht er-
forderlich.

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

6.7 Lichtimmissionen

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

Das Licht von Autoscheinwerfern wie auch Signalanlagen zur Ver-
kehrslenkung oder Straflenbeleuchtung ist in seiner Blendwirkung
schwierig messtechnisch zu erfassen und zu bewerten. Entsprechend
einer Rechtsprechung zur Klage eines Anwohners hinsichtlich der
Blendwirkung von Pkw-Scheinwerfern eines benachbarten Wohnhauses
ist es Anwohnern zumutbar, durch Verdunkelungselemente (Rollos,

STAND 10.07.44-20472018



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 182/GAUTING Seite 40 von 60

Vorhange etc.) einen gewissen Selbstschutz vor einer solchen Blendwir-
kung zu erzielen.

Die nachstgelegene, der Tunnelausfahrt gegenuberliegende Wohnbe-
bauung liegt in einer Entfernung von ca. 140 m an der Bergstrale. Auf-
grund der vorliegenden grof3en Entfernung zur potentiellen Blendquelle
kann auf MaRnahmen zur Minderung der Blendwirkung verzichtet wer-
den, da derzeit nicht absehbar ist, ob und wieviel Blendwirkung tatsach-
lich durch das Tunnelbauwerk ausgeldst wird.

6.8 Boden

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der westlichen Hochterrasse
des Wirmtales, das nach dem Durchbruch der Wirm durch die Endmo-
rane 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 Miinchen,
06.06.2016) geht hervor, dass im Plangebiet unter der Gelandeoberfla-
che Aufflllungsmaterialien 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 fur eine Auffillungsprobe die
Zuordnung Z 2 gemafll LAGA TR Boden (2004). Maf3geblicher Parame-
ter ist der Blei-Gehalt von 450 mg/kg. Eine weitere Bodenprobe ist auf-
grund der Belastung mit Polyzyklischen aromatischen Kohlenwasser-
stoffen (PAK — 8,3 mg/kg) der Kategorie Z 1.2 zuzuordnen.

Im Zuge einer Folgenutzung in Verbindung mit Erdarbeiten ist in Teilbe-
reichen des Grundstiickes mit abfalltechnisch relevant erhdhten Schad-
stoffgehalten im Untergrund zu rechnen. Sollten Erdarbeiten auf dem
Grundstuck durchgefihrt werden, sind eine fachgutachterliche Beglei-
tung sowie zusatzliche chemischen Untersuchungen zur fachgerechten
Einstufung der anfallenden Materialien erforderlich. In den Bebauungs-
plan wurde ein Hinweis zur Erforderlichkeit einer fachgutachterlichen
Begleitung bei Bodenaushubarbeiten aufgenommen.

6.9 Wasser

Oberflachenwasser kommt im Plangebiet nicht vor.

Nach der Geologisch-Hydrologischen Karte von Minchen liegt das
Grundwasser im Plangebiet tief. Der mittlere Grundwasserstand liegt bei

circa 545 m u. NN. Dies entspricht einem Flurabstand von etwa 35 m
unter Gelande.
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Die im Plangebiet vorgefundenen oberflachennahen Kiese sind aufgrund
ihrer guten Wasserdurchlassigkeit zur Versickerung von Niederschlags-
wasser nach DWA-A 138 geeignet.

6.10 Klima und Luft

Als Beitrag zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung sollen die Dach-
flachen im Plangebiet extensiv begrint werden. Die extensive Dachbe-
grunung sowie die Begrinung der Tiefgaragen wirken einer intensiven
Aufheizung und mangelnden nachtlichen Abkihlung entgegen und tra-
gen zur geringfiigigen Verbesserung des Mikroklimas bei.

7___Umweltbericht

Fir das Bebauungsplanverfahren wurde eine Umweltpriifung gemag § 2
Absatz 4 Baugesetzbuch (BauGB) fur die Belange nach § 1 Absatz 6
Nummer 7 und § 1a BauGB durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden in
einem Umweltbericht gemaR § 2a BauGB dargestellt.

7.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplanes

Die Planung dient der stadtebaulichen Neuordnung im Bereich des im
Jahre 2010 aufgegeben Schulgebdudes zur Schaffung von Wohnraum
und zur Starkung der Zentrumsfunktion der Gemeinde Gauting.

Ziel der Planung ist es, nach dem Abriss des vorhandenen Schulgebau-
des ein mehrgeschossiges Wohn- und Geschéaftshaus mit einer ebener-
digen Stellplatzanlage und einer eingeschossigen Tiefgarage zu errich-
ten. Im Erdgeschoss des neuen Gebaudes sollen
Einzelhandelsgeschafte, Dienstleistungsunternehmen und/oder Gastro-
nomiebetriebe angesiedelt werden. In_den oberen Geschossen sollen
Wohnungen entstehen. KenngréRen der geplanten Bebauung sind eine
maximale Flinf-Geschossigkeit, eine GRZ von 0,8, eine GFZ von 1,77
sowie die Ausweisung eines Sondergebietes (SO) mit der Zweckbe-
stimmung Einzelhandel, Dienstleistung, Wohnen. Weitere Angaben sind
den Punkten 2 und 3 des stadtebaulichen Teils der Begriindung zum
Bebauungsplan zu entnehmen.

7.1.1 Beschreibung Bestand (derzeitiger Umweltzustand)

Das Plangebiet ist heute zu ca. 70% bebaut und versiegelt. Das vorhan-
dene, nicht mehr genuizte Schulgebaude sowie der ehemalige Schulhof
stellen bereits vollzogene Eingriffe in den Naturhaushalt dar. Der librige
Bereich _des Plangebietes ist durch Scherrasen und Baumbestande,
insbesondere entlang der Rafael-Katz-Stralle, gepragt. Vom Plangebiet
gehen derzeit keine Emissionen aus.

7.1.2 Beschreibung Nullvariante (Nichtdurchfiihrung der Planung)

Das nicht mehr genutzte Schulgebadude wiirde erhalten bleiben und der
vorhandene Rasen- und Baumbestand wiirde sich weiterentwickeln.
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Planungsrechtlich wiirden die Festsetzungen / Darstellungen des Bauli-
nienplanes Nr. 6 aus 1953 und des Bebauungsplanes Nr. 130/GAUTING
aus 2000 weiterhin fir die Beurteilung der Zulassigkeit von (baulichen)
Vorhaben Giiltigkeit besitzen.

7.1.3 _Beschreibung Planung

KenngroRen der geplanten Bebauung sind eine maximale Finf-
Geschossigkeit, eine GRZ von 0,8, eine GFZ von 1,77 sowie die Aus-
weisung Sondergebietes (SO) mit der Zweckbestimmung Einzelhandel,
Dienstleistung, Wohnen. Der vorhandene Baumbestand sowie die
Scherrasenflache werden weitgehend lUberplant. Im Bereich des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanes wird das Gelédnde versiegelt. Entlang der
BahnhofstralRe werden vier neue StraRenbaumstandorte vorgesehen.

7.2 Bedarf an Grund und Boden / Flache

Die Flache des gesamten Plangebietes betragt ca. 6.630 m?, die Flache
des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes ca. 4.530 m3.

7.3 Beriicksichtigung der Ziele des Umweltschutzes

Als Ziele des Umweltschutzes werden die einschlagigen Gesetze,
Rechtsverordnungen, Erlasse, Verwaltungsvorschriften und ,Techni-
schen Anleitungen” zugrunde gelegt, die fur die jeweiligen Schutzguter
in_Bauleitplan-Verfahren anzuwenden sind. Die EU-Schutzziele finden
sich_im Wesentlichen umgesetzt im deutschen Bundesimmissions-
schutzgesetz (BImSchG, Luftreinhalteplanung, Larmminderung) und
seinen Verordnungen, dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG — Ar-
ten-, Landschafts- und Biotopschuiz) und Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG — Bodenschutz, Schutz vor bzw. Umgang mit schadlichen
Bodenveranderungen) und seiner Verordnung sowie dem Denkmal-
schutzgesetz (DSchG).

Grenzuberschreitende Auswirkungen von Bebauungsplanen oder Fla-
chennutzungsplan-Anderungen sind in Gauting aufgrund der Lage in
groRem Abstand zu Landesgrenzen nicht zu erwarten. Raumbedeutsa-
me Planungen werden mit den angrenzenden Gemeinden abgestimmit.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Untersuchungstiefe der Umweltpriifung orientiert sich in Uberein-
stimmung mit der Formulierung in § 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB an den
Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Nr. 182/Gauting”. Geprift wurde,
welche dauerhaften Auswirkungen durch die Umsetzung des Bebau-
ungsplanes auf die Umweltbelange entstehen kénnen und welche Ein-
wirkungen auf die geplanten Nutzungen im Geltungsbereich aus der
Umgebung dauerhaft einwirken kdénnen. Hierzu werden verninftiger-
weise regelmaflig bzw. dauerhaft anzunehmende Einwirkungen gepriift,
nicht jedoch voribergehende, aulRergewdhnliche und nicht vorhersehba-
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re Ereignisse. Diese Prifung beinhaltet auch nicht die Untersuchung von
Auswirkungen der Bauphase, da hierzu im Regelungskanon des BauGB
keine Festsetzungs- oder Darstellungsmoglichkeiten aufgefiihrt sind.

Es werden durch die Umsetzung der Planung keine Techniken oder
Stoffe eingesetzt und verwendet, die zu erheblichen nachteiligen Um-
weltauswirkungen fuhren werden.

7.4 _Nicht oder nur gering durch die Planung betroffene Umwelt-
belange

e Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung/europaische Vogel-
schutzgebiete: solche Gebiete sind mehrere Kilometer vom
Plangebiet entfernt. Ebenso liegt das Plangebiet nicht in einem
Landschaftsschutzgebiet (LSG).

e Biologische Vielfalt: diese ist im Plangebiet als gering einzustu-
fen, da nur wenige Baum- und Pflanzenarten sowie lediglich kul-
turfolgende Vogelarten festgestellt wurden (siehe hierzu die
Punkte ,Pflanzen® und ,Tiere®)

e Eingriffsregelung: Aufgrund des bestehenden Planungsrechtes
und der vorhandenen Bebauung / Versiegelung sind Eingriffe in
den Naturhaushalt nicht ausgleichspflichtig.

e Boden: Aufgrund der vorhandenen Versiegelung ist im Plange-
biet nur im Bereich der Baumstandorte mit weniger anthropogen
Uberpragten Bodenfunktionen zu rechnen. Im versiegelten Be-
reich liegen bis zu vier Meter machtige Aufflllungsbdéden vor
(siehe Punkt ,Altlasten®).

e Oberflachenwasser: sind im Plangebiet nicht vorhanden und
nicht vorgesehen.

e Grundwasser: Der mittlere Grundwasserstand liegt ca. 35 m un-
ter Gelandeoberkante. Grundwasserneubildung findet im Plan-
gebiet nur untergeordnet statt. Das Plangebiet liegt nicht in einer
Wasserschutzzone.

e Abwasser: Der in der BahnhofstralRe vorhandene Mischwasser-
kanal kann das anfallende Schutzwasser aufnehmen.

e Erneuerbare Energien/Energieeffizienz: Das Plangebiet hat keine
Bedeutung zur Gewinnung regenerativer Energie. Die Planung
sieht keine Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie vor
oder sonstige Regelungen zur Energieeffizienz.

e Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitdt in Gebieten, in denen
die durch Rechtsverordnung zur Erfillung von bindenden Be-
schlissen der Europaischen Gemeinschaft festgelegten Immis-
sionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden: Derzeit liegen keine
Hinweise auf die Uberschreitung von Grenzwerten der 39. Blm-
SchV fir Stickoxide oder Feinstaub auf den das Plangebiet um-
gebenden Strallen vor.

e Vermeidung von Emissionen (nicht Larm/Luft, insbesondere
Licht, Gerliche, Strahlung, Wérme), sachgerechter Umgang mit
Abfallen und Abwassern: Solche Emissionen sind im Plangebiet
heute nicht vorhanden und werden durch die Umsetzung der
Planung nicht bzw. nicht in _erheblichem Umfang ausgeldst.
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Hausmiill und Abfalle der Einzelhandelsnutzungen / Gastronomie
fallen in normalem Umfang an und werden fachgerecht entsorgt.

e Darstellungen von sonstigen Fachplénen, insbesondere des
Wasser-, Abfall-, Immissionsschutzrechtes: solche Plane liegen
fur den Bereich des Plangebietes nicht vor.

o Gefahrenschutz / Risiken, zum Beispiel Hochwasser, Magnet-
feldbelastung, Storfallrisiko: Das Plangebiet liegt weder innerhalb
des Nahbereiches eines Betriebes, der unter das Storfallrecht
fallt, noch im Nahbereich von Hochspannungsfreileitungen oder
in_einem_hochwassergefahrdeten Bereich. Weitere Risiken sind
nicht bekannt oder werden nicht durch die Planung ausgelst.

e Erschitterungen: Im Zuge einer Erschitterungsprognose wurde
festgestellt, dass die durch LKW-/Busverkehr und den Zugver-
kehr der Bahntrasse Minchen — Garmisch-Partenkirchen die
Anhaltswerte der DIN 4150-2 an der Planbebauung eingehalten
werden. Erschitterungsmindernde  MaRnahmen am geplanten
Wohn- und Geschaftshaus sind nicht erforderlich.

e Kultur- und sonstige Sachguter: Kulturgiter wie Bau- oder Bo-
dendenkmaéler sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das vorhan-
dene leerstehende Schulgebdude wird als Sachgut nicht mehr
genutzt und wurde niedergelegt.

e Wirkungsgefiige und Wechselwirkungen zwischen den Umwelt-
belangen liegen aufgrund der vorhandenen Bebauung / Versie-
gelung und der Lage des Plangebiets im Zentrum von Gauting
nur sehr untergeordnet vor.

7.5 Durch die Planung betroffene Umweltbelange

7.5.1 Natur und Landschaft

Pflanzen (§ 1 Absatz 6 Nummer 7 , a BauGB)

Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BNatSchG,

Bestand (derzeitiger Umweltzustand) und Nullvariante (Nichtdurchfiih-
rung der Planung): Der Vegetationsbestand im heutigen Zustand wird im
Wesentlichen gepragt durch den Baumbestand entlang der Rafael-Katz-
Stralle bis in die Nordspitze des Plangebietes. Untergeordnet liegt ent-
lang der ehemaligen Grundschule eine Rasenflache vor. Im Zuge einer
Baumkartierung wurden 33 Baume aufgenommen. Vorhanden sind:
neun_Spitzahorn, sieben Feldahorn, sechs Eschen, flinf Buchen, vier
Rosskastanien, eine Stieleiche, ein Ziergehdlz. Die Baume weisen
Stammumfange auf, die von 9 bis 120 cm reichen. Eine Aussage zur
Vitalitat der Baume liegt nicht vor.

Sollte die Planung nicht umgesetzt werden, wiirden die Bdume und die
Rasenflache erhalten bleiben. Eine Esche ist stark geneigt und misste
langfristig aus Grindern der Verkehrssicherung entfernt werden.

Prognose (Planung): Durch die Umsetzung der Planung werden voraus-
sichtlich alle kartierten Baumstandorte und die Rasenfldche entfallen.
Eine Baumschutzsatzung existiert in der Gemeinde Gauting nicht. Der
Eingriff in den Vegetationsbestand ist als erheblich einzustufen.
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Vermeidungs-/Minderungs- und AusgleichsmalBnahmen erheblich nach-
teiliger Umweltauswirkungen: Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
sieht entlang der BahnhofstralRe vier neue Baumstandorte vor. Die
Flachdacher der geplanten Gebdude werden extensiv begriint mit einer
20 cm _maéachtigen Vegetationsschicht (einschliellich Filter- und Drain-
schicht). Die Tiefgaragen werden, soweit die Fladchen nicht fiir anderen
Nutzungen vorgesehen werden, begrint.

Die Begriinungsmalnahmen zum Ausgleich des erheblichen Eingriffs in
den Baumbestand wurden im Rahmen des Freiflachenplanes entwickelt.

Bewertung: Der Vegetationsbestand im Plangebiet ist geprégt durch
einen Baumbestand, der sich aus 33 Einzelbdumen zusammensetzt. Die
Baume werden im Rahmen der Planung entfallen. Eine gesetzliche Ver-
pflichtung zum Ausgleich besteht nicht, da weder die Eingriffsregelung
gemal § 1a BauGB noch eine Baumschutzsatzung greifen. Ein Aus-
gleich erfolgt durch vier neue Baumstandorte entlang der Bahnhofstra-
Re.

Tiere (§ 1 Absatz 6 Nummer 7, a BauGB)

Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BNatSchG, FFH-RL, VRL,

Bestand (derzeitiger Umweltzustand) und Nullvariante (Nichtdurchfiih-
rung der Planung):

Es liegt eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung zum vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan vor. Aufbauend auf einer Ortsbesichtigung am
23.03.2017 zur Habitats- und Potenzialanalyse sowie der Abfrage des
Informationssystems zum Artenschutz des Bayrischen Landesamtes fiir
Umweltschutz wurden folgende Ergebnisse ermittelt:

e Der Baumbestand weist keine Horste oder Hohlen auf, die fir
Federmause, Greifvogel oder Baumhohlenbriter geeignet waren.

e Nester oder Hinweise auf gebdudebewohnende Vogelarten wur-
den am vorhandenen Grundschulgebdude nicht festgestellt.

e Vorkommen von Futterpflanzen von Raupen artenschutzrechtlich
relevanter Schmetterlinge sind nicht vorhanden.

e Das Plangebiet weist keine Biotopstrukturen auf, die eine Eig-
nung flr artenschutzrechtlich relevante Amphibien- oder Repti-
lienarten aufweisen.

e Bei der Begehung wurden folgende kulturfolgende Vogelarten
(sog. ,Allerweltsarten“) beobachtet wie Amsel, Buchfink, Griin-
fink, Blau- und Kohlmeise, Elster etc. Diese sind nicht eingriffs-
empfindlich, da sie in andere innerstadtische Biotope mit dhnli-
cher Biotopausstattung in _der Umgebung des Plangebietes
ausweichen kdénnen.

Fledermause: Das vorhandene Schulgebdude wies Uber 50 Aul3enjalou-
sien_auf, die theoretisch als Verstecke flir Flederméduse, insbesondere
der weit verbreiteten Zwergfledermaus, dienen kénnten. Bei einem Ab-
riss des Gebéaudes innerhalb des Aktivitatenzeitraums der Fledermause
zwischen April bis Oktober eines Jahres hatte es zu einem Individuen-
verlust und damit zu einem VerstoR gegen das Toétungsverbot geman
Bundesnaturschutzgesetz kommen koénnen. Um dies auszuschlieen
wurden in Abstimmung mit der H6heren Naturschutzbehérde vom Gut-
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achter alle AuBenjalousien mit Bauschaum abgedichtet, um eine Nut-
zung als Wochenstube bzw. Zwischenquartier auszuschlieRen.

Im Falle der Nichtumsetzung des geplanten Vorhabens bleiben die vor-
handenen Bdume als Habitat kulturfolgender Vogelarten erhalten.

Prognose (Planung): Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung wurden alle vom geplanten Vorhaben ausgehenden Wirkungen
auf Tier- und Pflanzenlebensraume artenschutzrechtlich relevanter Arten
geprift. Durch den Gebédudeabriss und die geplanten Baumféllungen
sowie den Gebaudeneubau mit planbedingten Mehrverkehr kommt es
nicht
e zum Verlust von Lebensstatten artenschutzrechtlich relevanter
Tierarten
e zu einer Zerschneidungs- oder Barrierewirkung von relevanten
Lebensraumen
e zu baubedingten Auswirkungen auf artenschutzrelevante Tierar-
ten oder Lebensrdume
e zu betriebsbedingten Auswirkungen auf artenschutzrelevante
Tierarten;

Theoretisch kann es durch Baumfallungen, falls diese innerhalb der
Brutzeit der sogenannten ,Allerweltsarten” vollzogen werden, zu Indivi-
duenverlusten kommen. Diese Arten sind als nicht eingriffsrelevant be-
wertet, so dass hier keine weitere Betrachtung erfolgte.

Vermeidungs-/Minderungs- _und _AusgleichsmalBnahmen _erheblicher
nachteiliger Umweltauswirkungen: Die spezielle Artenschutzpriifung hat
keine Eingriffe oder Auswirkungen auf artenschutzrelevante Arten fest-
gestellt. Daher_sind keine Minderungs- oder AusgleichsmaRnahmen,
insbesondere keine vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen, im Zuge der
Aufstellung des Bebauungsplanes erforderlich. Die unter dem Punkt
LPflanzen dargestellten PflanzmaRnahmen kdnnen auch teilweise als
Ausgleich fiir den Wegfall von Habitatstrukturen der kulturfolgenden Vo-
gelarten dienen.

Bewertung: Im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
(SAP) wurde festgestellt, dass das Plangebiet weder Lebensstatten oder
Fortpflanzungsstatten artenschutzrechtlicher Arten aufweist, noch dass
anlagen-, bau- oder betriebsbedingte Wirkungen negative Einflisse auf
solche Tierarten aufweisen. Um potenzielle Auswirkungen auf Zwergfle-
derméduse durch den Abriss des vorhandenen Grundschulgebdudes
auszuschlieen, wurden die Au3enjalousien mit Bauschaum verschlos-
sen, damit diese nicht als (potenzielle) Verstecke oder Wochenstuben
genutzt werden kénnen. AusgleichsmafRnahmen sind nicht erforderlich.

Landschaft/Ortsbild (§ 1 Absatz 6 Nummer 7, a BauGB)

Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BNatSchG, DSchG

Bestand (derzeitiger Umweltzustand) und Nullvariante (Nichtdurchfiih-
rung der Planung): Das Plangebiet liegt in einem tberwiegend dicht be-
bauten Bereich von Gauting in Bahnhofsnahe. Das Ortsbild wird einer-
seits geprdgt vom vorhandenen Baumbestand, der als positiv
ortsbildpragend zu werten ist und andererseits vom nicht mehr genutz-

STAND 10.07.44-20472018



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 182/GAUTING Seite 47 von 60

ten Grundschulgebdude. Dieses nicht mehr zeitgeméale Gebaude wirkte
aufgrund des Leerstandes als negativ ortsbildpragend.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bliebe der heutige Zustand des
Ortsbildes erhalten, wobei eine Vernachldssigung des leerstehenden
Gebaudes zu einer weiteren Abwertung des Ortsbildes flihren kdnnte.

Prognose (Planung): Mit der stadtebaulichen Neuordnung des Plange-
bietes geht eine klare Schaffung von Raumkanten entlang der Bahnhof-
strale, der Rafael-Katz-StraRe sowie im Eckbereich zur Ammerseestra-
Re einher. Der rickwartige Bereich wird durch die eingeschossige
Ladenzone und die Pkw-Stellplédtze klar gegliedert. Das Plangebiet er-
halt einen gegeniuber dem heutigen Zustand urbanen Charakter.

Vermeidungs-/Minderungs- _und _AusgleichsmalBnahmen _erheblicher
nachteiliger Umweltauswirkungen.: Die erhebliche Veranderung des
Ortsbildes im Plangebiet erfordert auf der Ebene der Bauleitplanung
keine Minderungs- oder AusgleichsmalRnahmen. Durch die geplanten
vier Baumstandorte wird der StralRenraum der Bahnhofstrae deutlicher
strukturiert.

Bewertung: Das durch das leerstehende Schulgebdude und den dichten
Baumbestand an der Rafael-Katz-Stralle gepragte Ortsbild wird durch
die Umsetzung erheblich verdndert. Das zukinftige Ortsbild zeigt eine
deutlich _urbanere Auspragung durch das geplante Wohn- und Ge-
schiftshaus, die dem Standort im Zentrum von Gauting gerecht wird.
Minderungs- oder AusgleichsmalRnahmen sind nicht erforderlich.

7.5.2 Klima und Luft (§ 1 Absatz 6 Nummer 7, a BauGB)

Klima, Kaltluft/Ventilation (§ 1 Absatz 6 Nummer 7, a BauGB)

Ziele des Umweltschutzes: BauGB, Umgang mit Klimawandelfolgen
(Warmebelastung)

Bestand (derzeitiger Umweltzustand) und Nullvariante (Nichtdurchfiih-
rung _der Planung): Uber bebauten und versiegelten Bereichen bildet
sich je nach Dichte und Versiegelungsgrad eine mehr oder weniger
deutlich ausgepragte Warmeinsel aus.

Diese ist gegeniber einem Freilandklima durch eine erhdhte mittlere
Temperatur, einem veranderten Tagesgang der Temperatur, verminder-
ter Durchliftung und eingeschréankter Kaltluftentstehung gepragt. Das
Plangebiet liegt im Zentrum von Gauting und weist eine dichtere und
hoéhere Bebauung auf als die umgebenden Wohngebiete. Gleichzeitig
weist auch dieser zentrale Bereich um den Bahnhof eine relative hohe
Durchgrinung auf. Daher kann angenommen werden, dass der be-
schriebene Warmeinseleffekt hier zwar vorhanden, doch nicht sehr stark
ausgepragt ist.

Im _Falle der Nichtumsetzung der Planung wirden die vorhandenen
Baume weiterhin einen Beitrag zur Abkihlung in sommerlichen Hitze-
wetterlagen leisten durch Schattenspende und Transpiration.

Prognose (Planung): Mit der Umsetzung der Planung kommt es zu einer
deutlich héheren Bebauung und Verdichtung und somit zum Wegfall von
kleinklimatisch positiv wirkenden Grlinstrukturen. Der Wéarmeinseleffekt
wird sich im Plangebiet und seinem unmittelbaren Nahbereich erhéhen.
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Vermeidungs-/Minderungs- _und _AusgleichsmalBnahmen _erheblicher
nachteiliger Umweltauswirkungen: Die geplanten und im Bebauungsplan
festgesetzten BegriinungsmalRnahmen wie die extensive Dachbegri-
nung, die Begriinung der Tiefgarage sowie die vier Baumstandorte in
der Bahnhofstralle mindern die zu erwartende Steigerung des Warmein-
seleffektes im und am Plangebiet. Eine vollstandige Aufhebung der Ein-
schrankung wird nicht erreicht werden, doch ist aufgrund der geringen
GroRRe des Vorhabenbereiches nicht mit einer Ausstrahlung insbesonde-
re der sommerlichen Uberwdrmung auf benachbarte Wohngebiete zu
rechnen.

Bewertung: Im Plangebiet und seiner Umgebung liegt ein vermutlich
maRig ausgepragter Warmeinseleffekt vor. Dieser wird sich, insbeson-
dere was eine starkere sommerliche Uberwadrmung angeht, durch die
Umsetzung der Planung erhéhen. Aufgrund von Minderungsmafnah-
men (Begrunung, Baumpflanzungen) und der geringen GréRe des Plan-
gebietes bleiben die Auswirkungen auf das Plangebiet beschrankt.

Luftschadstoffe — Emissionen, auch Treibhausgase (§ 1 Absatz 6 Num-

mer 7, a BauGB)

Ziele des Umweltschutzes: BlmSchG, 39. BImSchV, TA Luft,

Bestand (derzeitiger Umweltzustand) und Nullvariante (Nichtdurchfiih-
rung der Planung): Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
findet heute keine Emission von Luftschadstoffen statt. Im Geltungsbe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und seinem Nahbe-
reich liegen als Emissionsquelle der Kiz-Verkehr insbesondere auf der
BahnhofstraRe, der Ammerseestralle und am Busbahnhof vor sowie
Emissionen aus Hausbrand (Gebdudeheizung, Warmwasserbereitstel-
lung). Auf der BahnhofstralRe ist aufgrund des durchschnittlichen tagli-
chen Verkehrs (DTV = Kfz / 24h) von ca. 11.000 Pkw-Fahrten von einer
hohen Emissionsbelastung im StralRenraum auszugehen. Ohne die Um-
setzung der Planung wiirde dieser Zustand mittelfristig erhalten bleiben,
wobei langerfristig aufgrund einer verbesserten Motorentechnik von ei-
ner leichten Abnahme der verkehrsbedingten Emission auszugehen ist.

Prognose (Planung): Mit Umsetzung der Planung werden im Geltungs-
bereich Luftschadstoffe aus Hausbrand emittiert. Eine Quantifizierung
der Zunahme ist nicht moéglich, die H6he der Zunahme hangt auch vom
Dammstandard der geplanten Bebauung und der Art der Warmebereit-
stellung ab. Weiterhin wird eine Zunahme des DTV um maximal 1.800
Pkw-Fahren (Bewohner, Anlieferung) prognostiziert, so dass im Ver-
gleich zum Bestand eine maRige Zunahme der verkehrsbedingten Luft-
schadstoff-Emissionen zu erwarten ist.

Vermeidungs-/Minderungs- _und _AusgleichsmalBnahmen _erheblicher
nachteiliger Umweltauswirkungen: Derzeit sind keine emissionsmin-
dernden MalRnahmen im Zuge der Bauleitplanung vorgesehen.

Bewertung: Im und am Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes liegt heute eine Emissionsvorbelastung insbesondere
aus dem Kfz-Verkehr und untergeordnet aus Hausbrand (Gebaudehei-
zung, Warmwasserbereitstellung) vor. Diese erhoht sich durch die Um-
setzung der Planung in maBigem Umfang. Emissionsmindernden Maf3-
nahmen sind im Zuge der Bauleitplanung derzeit nicht vorgesehen.
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Luftschadstoffe — Immissionen (§ 1 Absatz 6 Nummer 7, a BauGB)

Ziele des Umweltschutzes: BlmSchG, 39. BImSchV, Zielwerte des LAI,
TA Luft

Bestand (derzeitiger Umweltzustand) und Nullvariante (Nichtdurchfiih-
rung _der Planung): Daten zur Luftqualitdt in Plangebiet oder seinem
Nahbereich lagen nicht vor.

Die Durchgrinung durch Bdume und Grinflachen auch im Umfeld des
Geltungsbereiches sowie das Fehlen emittierender Gewerbebetriebe im
Umfeld lassen eine insgesamt flir die geplante Wohnnutzung unproble-
matische Luftqualitdt erwarten. Dieser Zustand wird sich ohne die Um-
setzung der Planung nicht verandern.

Prognose (Planung): Entsprechend der Zunahme der Emission insbe-
sondere durch die prognostizierte Verkehrszunahme auf der Bahnhof-
stralRe und der Ammerseestralle nimmt auch die verkehrsbedingte Im-
mission von Luftschadstoffen zu. Erfahrungsgemal® sind hierbei
Stickstoffdioxid und Feinstaub die luftfremden Stoffe, deren Grenzwerte
aus der 39. Bundesimmissionsschutz-Verordnung (BImSchV) bei einem
DTV von > 10.000 und einer mehr oder weniger geschlossenen Stra-
Renrandbebauung erreicht oder liberschritten werden kdnnen. Im vorlie-
genden Fall wird auf der BahnhofstralRe ein planbedingter DTV von ca.
13.000 erwartet und im Erdgeschoss eine geschlossene Fassadenfront

geplant.

Der Wegfall der vorhandenen Baume mindert die Wirkung der Staubbin-
dung durch Grinstrukturen deutlich.

Vermeidungs-/Minderungs- _und _AusgleichsmalBnahmen _erheblicher
nachteiliger Umweltauswirkungen: Die geplanten Begriinungsmalnah-
men tragen durch ihre staubbindende und luftfilternde Wirkung zu einer
Minderung der zusatzlichen Immission aus Hausbrand und Verkehrszu-
nahme bei.

Bewertung: Daten zur Luftqualitit in Plangebiet oder seinem Nahbereich
lagen nicht vor. Eine Eignung der Luftglte fir Wohnzwecke kann unter-
stellt werden. Nach Umsetzung der Planung nimmt insbesondere die
Immission verkehrsbedingter Luftschadstoffe zu, ein Erreichen der
Grenzwerte flir Stickstoffdioxid oder Feinstaub der 39. BImSchV ist dann
entlang der Bahnhofstralle nicht ganz auszuschlieRen. Die geplanten
BegriinungsmalRnahmen tragen zur Minderung der Immission luftfrem-
der Stoffe bei.

7.5.3 Mensch, Gesundheit, Bevolkerung (§ 1 Absatz 6 Nummer 7, ¢
BauGB)

Larm

Ziele des Umweltschutzes: DIN 4109, DIN 18005, BImSchG, 16. BIm-
SchV, TA Larm, 18. BImSchV, BauGB (gesunde Wohn- und Arbeitsver-

haltnisse)

Bestand (derzeitiger Umweltzustand) und Nullvariante (Nichtdurchfiih-
rung der Planung): Das Plangebiet ist durch Verkehrsldrm- und Gewer-
belarmimmissionen vorbelastet. Die Hohe dieser Immissionen wurde im
Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung ermittelt.
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Folgende Beurteilungspegel sind abhangig vom Schutzanspruch des
Gebietes zur Bewertung der Larmimmissionen heranzuziehen:

Gebietsbezeichnung Gewerbelarm Verkehrslarm

TA Larm DIN 18005 Teil 1, Beiblatt

- . 1
Immissionsrichtwerte | —

Orientierungswerte
In_Klammern: Gilt fiir Ge-

werbeldrm
Tag Nacht Tagq Nacht
dB(A dB(A) dB(A) dB(A)
Allgemeine  Wohnge- | 55 40 55 45 (40)
biete (WA)
Mischgebiete (Ml) 60 45 60 50 (45
Gewerbegebiete (GE) | 65 50 65 55 (50)

Der Tagzeitraum wird von 06°° - 22°° Uhr definiert, der Nachtzeitraum
von 22°° - 06°° Uhr. Wahrend die Orientierungswerte den Charakter von
Anhaltswerten haben und folglich eine Uberschreitung der planerischen
Abwagung unterliegt, stellen die Immissionsrichtwerte der TA Larm
grenzwertihnliche Werte dar, deren Uberschreitung nur in sehr gerin-
gem Umfang einer Abwagung unterliegt.

Da die Verkehrslarm-Immissionen je nach Immissionshéhe geringfligig
unterschiedlich ausfallen, wurde vom Gutachter jeweils das larmtech-
nisch am hdchsten belastete Geschoss der geplanten Bebauung ermit-
telt. Aufgrund der geplanten Nutzung als Wohn- und Geschéaftsgebaude
sowie der Larmvorbelastung wird flir die geplante Bebauung der
Schutzanspruch eines Mischgebiets (MI) festgelegt.

Strallenverkehrslarm: MaRgeblich fir die Einwirkungen auf das Plange-
biet sind der Kfz-Verkehr auf der BahnhofstralRe, der Rafael-Katz-StralRe
und Ammerseestrale. Auf der Grundlage der im Verkehrsgutachten zur
Planung ermittelten DTV-Werte wurden die StralRenverkehrslarm-
Immissionen, die auf das Plangebiet einwirken, gemal RLS 90 berech-
net. Am Tag treten entlang der BahnhofstralRe die héchsten Pegel mit 63
dB(A) auf, in der Nacht von 57 d(A). Damit sind die Orientierungswerte
der DIN 18805 tags um bis zu 3 und nachts um bis zu 7 dB Uberschrit-
ten.

Schienenverkehrslarm: Zur Ermittlung des Schienenverkehrslarms der
Bahntrassen Minchen — Garmisch-Partenkirchen wurden die Zugzahlen
der Bahn AG fiir den Prognosehorizont 2015 herangezogen und geman
Schall03 die Larm-Immissionen berechnet. ErwartungsgemaRn treten die
hochsten Pegel entlang der Rafael-Katz-StraRe auf, am Tag bis zu 66
dB(A), in der Nacht bis zu 61 dB(A). Damit werden die Orientierungswer-
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te flr ein MI tags um bis zu 6 dB und nachts um bis zu 11 dB Uberschrit-
ten.

Gesamtverkehrsldrm: Durch Uberlagerung und Addition wurde der Ge-
samtverkehrslarm aus StraRen- und Schienenverkehrslarm ermittelt.
Maximale Pegel am Tag treten an der Bahnhofstralle mit 68 dB(A) auf,
an der Rafael-Katz-StralRe mit 66 dB(A). In der Nacht liegen die héchs-
ten Pegel entlang der Rafael-Katz-StraRe bei maximal 61 dB(A) und
entlang der BahnhofstralRe bei maximal 58 dB(A). Entsprechend betragt
die Uberschreitung der Orientierungswerte im Tagzeitraum maximal 8
dB und nachts maximal 11dB.

Gewerbeldarm: Im Umfeld des Plangebietes wurden 23 Gewerbebetriebe
erfasst und schalltechnisch bewertet. Die_am Bahnhofsplatz bzw. am
Bahnweg vorhandenen Gewerbetriebe Kino und STATTAUTO wurden
gemal 34. BImSchV mit einem flachenbezogenen Schallleistungspegel
von 65 / 50 dB(A)/m? tags / nachts belegt. Die IRW der TA Larm fir ein
MI werden an den zugewandien Fassaden im Plangebiet eingehalten.
Die Umsetzung der Planung flihrt nicht dazu, dass durch Beschwerden
zukinftiger Bewohner mdglicherweise Betriebseinschrankungen fiir die
bestehenden ausgesprochen werden mussten.

Sportlarm: Sudlich_der Grundschulgebdude liegen Sporteinrichtungen
der_Grundschule. Die Sportlarm-Immissionen von Schulsportanlagen
unterliegen nicht den Grenzwerten der Sportlarmanlagen-Verordnung
(18. BImSchV). Daher ist der Sportlarm nicht weiter zu betrachten.

Im Falle der Nullvariante kommt es nicht zu einer Ansiedelung von sen-
sibler Wohnnutzung in _einem larmvorbelasteten Gebiet. Weiterhin
kommt es langfristig zu einer durch die allgemeine Verkehrszunahme
bedingten geringen Verkehrslarmzunahme.

Prognose (Planung): Die Umsetzung der Planung wird zu neuen
Larmemissionen und damit an Gebauden zu Larmimmissionen fihren:

a) planbedingter Mehrverkehr durch die zukiinftigen Anwohner und den
Anlieferverkehr Einzelhandel;

b) Einzelhandel: LKW-Anlieferung, Be- und Entladevorgédnge, Einkaufs-
wagen-Sammelbox, Haustechnik, Terrasse Backer mit 23 Sitzplatzen;

Zu a) gemal der vorliegenden Verkehrsuntersuchung wurde fiir den
Prognose Nullfall 2030 = Verkehrszunahme ohne das geplante Vorha-
ben und den Prognose Planfall 2030 = Verkehrszunahme mit Mehrver-
kehr aus dem Vorhaben an den relevanten Immissionsorten schutzwtir-
diger Wohnbebauung entlang der BahnhofstraBe und der
Ammerseestralle die Verkehrslarmzunahme ermittelt. Der Schutzan-
spruch der Wohngebdude wurde aus dem Flachennutzungsplan abge-
leitet, hier Allgemeines Wohngebiet (WA) oder besonderes Wohngebiet
(WB). Bereits im Prognose-Nullfall werden die WA-Werte an den stra-
Renzugewandten Fassaden im Tag- und Nachtzeitraum teilweise erheb-
lich Uberschritten.

Die Ermittlung der Differenz zwischen Prognose-Nullfall und Prognose-
Planfall zeigt, dass maximale Pegelerhbhungen von 1 dB(A) erreicht
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werden. Diese liegen unterhalb der Wahrnehmungsschwelle des
menschlichen Gehors.

Im slidlichen Teil der BahnhofstralRe liegen die Stralenverkehrslarmpe-
gel teilweise liber 70 dB(A) tags und 60 dB (A). Hier liegt die Erhéhung
im Prognose-Planfall bei 0,1 bis 0,2 dB.

Die larmtechnischen Auswirkungen des Verkehrs der im Siiden geplan-
ten ErschlieBungsstraRe zum P + R Platz wurden gemal den Anforde-
rungen der 16. BImSchV untersucht. Es sind keine Minderungsmalf}-
nahmen an benachbarten Gebauden erforderlich.

Zu b) Die Gewerbelarm-Immissionen aus dem Vorhaben erreichen an
den Fassaden der Wohngebdude im Plangebiet tags Pegel von 50 bis
59 dB(A) und nachts Pegel von 33 bis 45 dB(A). Damit sind hier die IRW
der TA Larm fir ein Mischgebiet eingehalten. Im Nahbereich des Plan-
gebietes wurde die zusatzliche Gewerbelarm-Immission fir 11 Immissi-
onsorte (10) ermittelt. Danach werden die dort anzusetzenden IRW bis
auf zwei Immissionsorte eingehalten. Die betroffenen 10 liegen sudlich
des Planvorhabens und sind planungsrechtlich als WA einzustufen, tat-
sachlich entspricht der Schutzanspruch aufgrund der Nutzungsart sowie
der Larmvorbelastung aus dem Verkehr jedoch einem MI. Die IRW fir
ein Ml werden auch hier eingehalten.

Das sogenannte Spitzenpegelkriterium durch kurzzeitige Gerduschspit-
zen, z. B. beschleunigte Anfahrt auf einem betrieblichen Pkw-Stellplatz
oder Zuschlagen einer Kofferraumklappe, fiihren nicht zur Uberschrei-
tung des entsprechenden Pegels.

Vermeidungs-/Minderungs- _und _AusgleichsmalBnahmen _erheblicher
nachteiliger Umweltauswirkungen:

Verkehrslarm: Die Festsetzung aktiver Schallschutzwande /-walle zur
Minderung des Verkehrslarms an der Planbebauung scheiden aufgrund
von stadtebaulichen Griinden aus. Daher erfolgen passive, also bauliche
Schallschutzmaflinahmen an dem geplanten Wohn- und Geschéaftsge-
baude, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicher zu stellen.
Durch die Darstellung und Festsetzung sogenannter Larmpegelbereiche
gemal DIN 4109 im Bebauungsplan wird im anschlieRenden Bauge-
nehmigungsverfahren das konkrete Schalldammmal von Wanden, Tii-
ren und Fenstern der Planbebauung ermittelt.

Weiterhin werden flir Schlaf- und Kinderzimmer ab_einem L&rmpegel
von 45 dB(A) nachts fensterunabhangige Luftungseinrichtungen festge-
setzt.

Gewerbeldrm: Zur Vermeidung von Larmkonflikien sind folgende Mal3-
nahmen bei der Planumsetzung sicherzustellen:

e keine LKW-Anlieferung im Nachtzeitraum (22°° bis 06°° Uhr),
e Verladevorgange innerhalb geschlossener Verladebereiche,

e die Einkaufswagen-Sammelbox wird innerhalb des Einzelhan-
delsgebdudes eingerichtet,
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e die Anforderungen an die technischen Anlagen werden entspre-
chend den Vorgaben des Larmgutachtens ausgelegt,
e keine Nutzung der Pkw-Stellplatze, die dem Gewerbe zugeord-
net sind, im Nachtzeitraum;
Von den schallschutztechnischen Anforderungen kann abgewichen wer-
den, wenn gutachterlich nachgewiesen wird, dass durch andere Maf3-
nahmen die IRW eingehalten werden.

Bewertung: Das Plangebiet ist durch Larmimmissionen aus dem Stra-
Ren- und Schienenverkehr sowie Gewerbe vorbelastet. Im Rahmen ei-
ner _schalltechnischen Untersuchung wurden die Vorbelastungen ermit-
telt. Die entsprechenden Orientierungswerte zum Verkehrsldrm werden
an _der Planbebauung teilweise erheblich tUberschritten. Weiterhin wur-
den die Verkehrsldrmzunahme im Nahbereich und die zukiinftigen Larm-
immissionen _aus der geplanten Einzelhandelsnutzung untersucht. Die
Zunahme des Verkehrslarms betragt maximal 1 dB, die Immissions-
richtwerte der TA-Larm koénnen unter Beachtung bestimmter technischer
und baulicher Vorkehrungen eingehalten werden. Zur Gewahrleistung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse innerhalb des geplanten
Wohn- und Geschéaftshauses werden passive bauliche Schallschutz-
malRnahmen (Larmpegel-bereiche, fensterunabhéngige Liftung) festge-
setzt.

Besonnung

Die ausreichende Besonnung von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen
tragt zum Wohlbefinden und der Gesundheit der Bewohner bei. Ent-
sprechend wurde eine Simulation der Fassaden in den Plangebauden
und den durch eine mdgliche Verschattung betroffenen Fassaden der
benachbarten Bestandsgebaude durchgeflihrt. Zur Bewertung wird dazu
das in der DIN 5034 festgelegte Kriterium herangezogen, wonach eine
Wohnung ausreichend besonnt ist, wenn ein Aufenthaltsraum zur
Tag/Nachgleich am 20./21. Marz vier Stunden besonnt wird. Die DIN ist
in_der Bauleitplanung nicht verbindlich anzuwenden und gibt Hinweise
darauf, wo Fassadenbereiche weniger Besonnung erhalten und mog-
licherweise MinderungsmalRnahmen wie durchgesteckte Grundrisse
oder die Planung von Maisonette-WWohnungen zur besseren Besonnung
beitragen kénnen.

Untersucht wurden ein Planfall nach Umsetzung der Planbebauung und
ein Nullfall (Bestand mit Schulgebaude) ohne die Planbebauung.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass an Nordfassaden der Bestands- und
der Planbebauung das 4h-Krieterium nicht eingehalten werden kann.
Zudem ist im Nullfall auch an einigen der Bestandsfassaden das Kriteri-
um bereits heute nicht eingehalten.

Die Betrachtung der beiden Falle erlaubt eine Differenzbildung der Be-
sonnungsstunden zwischen der Besonnung der Bestandssituation im
Umfeld des Plangebietes und der Besonnung der Bestandssituation
nach Umsetzung der Planung.
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Bestand (derzeitiger Umweltzustand) und Nullvariante (Nichtdurchfiih-
rung der Planung): Im Bestandsfall geht eine Verschattung vom vorhan-
denen Schulgebdude aus. Differenziert betrachtet wurde die Verschat-
tung fir folgende Bestandsgebaude &stlich und sldostlich des
Plangebietes: Bahnhofplatz Nr.9 (Hotel), Bahnhofstrale Nr. 33, Huber-
Deschler-Strale Nr. 1 und BahnhofstraRe 30, jeweils Erdgeschoss (EG)
und Obergeschosse (OG) fiir verschiedene Fassadenbereiche. Mit Aus-
nahme der EG-Fassade Richtung NW der Bahnhofstrale 34 und der
EG-Fassade Bahnhofstrale 30 Richtung NW wird an allen Fassadenbe-
reichen in allen GescholRen das 4h-Stunden-Kriterium eingehalten. Die
Nordost-Fassade des verbleibenden Schulgebdudes aulerhalb des
Plangebietes erfillt bereits heute nicht das 4h-Kriterium.

Prognose (Planung):

Bestandsbebauung: Die Verschattung durch die Planbebauung fihrt zur
Minderung um zwischen 0,5 bis maximal 2,5 Besonnungsstunden an
den vorgenannten Fassadenbereichen. Dies flihrt zu einem erstmaligen
Unterschreiten des 4h-Kriteriums am Bahnhofsplatz Nr. 9, EG, nordli-
cher Fassadenabschnitt, sowie an der BahnhofstralRe 30 im EG und 1.
OG an zwei Fassadenbereichen Richtung NW. An allen anderen Fassa-
denabschnitten bzw. Geschossen bleibt das 4h-Kriterium auch nach der
Umsetzung der Planung erhalten.

Planbebauung: Die Untersuchung teilt die Planbebauung in drei Gebau-
deteile von Nord (Haus A) nach Sid (Haus C) ein, der mittlere Gebaude-
teil wird mit Haus B bezeichnet. Die Ergebnisse im Einzelnen: Haus A —
wie bereits erwahnt unterschreitet die NO-Fassade lber alle finf Ge-
schosse das 4h-Kriterium. Die Slidostfassade zeigt ebenfalls an einigen
Fassadenbereichen bis zum 3. OG eine geringfligige Unterschreitung.
An allen anderen Fassadenbereichen des Hauses A wird das Kriterium

eingehalten.

Haus B — hier erhalt die Nordfassade (ab dem 1. OG) erwartungsgemaf
keine_Sonnen. Der ndérdliche Teil der Ostfassade zur BahnhofstralRe
zeigt im EG, sowie untergeordnet im 1. OG eine geringfligige Unter-
schreitung des 4h-Kriteriums, wobei tberall mehr als 3 Besonnungs-
stunden_erzielt werden. Alle Ubrigen Fassadenbereiche liber alle Ge-
schol3e erflillen das Kriterium.

Haus C - auch hier unterschreitet die NO-Fassade, ab dem 1. OG wie
am Haus A das 4h-Kriterium, wéhrend alle anderen Fassadenbereiche
ausreihend besonnt werden.

Vermeidungs-/Minderungs- _und _AusgleichsmalBnahmen _erheblicher
nachteiliger Umweltauswirkungen: Bestandsbebauung: Die durch die
Planbebauung an der Bestandsbebauung ausgeldste Minderung der
Besonnungsverhaltnisse flhrt nicht zu unzumutbaren, gesundheitsbe-
eintrachtigenden Verhaltnissen, so dass hier keine Anpassung der Plan-
bebauung erforderlich ist.

Planbebauung: Das Sockel- bzw. das Erdgeschoss werden flir eine ge-
werbliche- /Dienstleistungsnutzung vorgesehen, sodass hier Unter-
schreitungen des Besonnungskriteriums unbeachtlich sind. Fir die NO-
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Fassaden der Hauser A und C sowie die N-Fassade des Hauses B soll-
te _beachtet werden, dass dorthin keine Einraum-Wohnungen orientiert
werden, sondern Wohnungen, die mindestens einen weiteren Raum zu
einer ausreichend besonnten Fassade erhalten. Fiir die Ubrigen Fassa-
denbereiche, die das 4h-Kriterium nicht erfullen, bleibt festzuhalten,
dass diese mindestens 3h besonnt werden, so dass hier nicht unbedingt
Umplanungen oder Festlegungen zu durchgesteckten Grundrissen er-

folgen mussen.

Bewertung: Die durchgefiihrte Besonnungsstudie gemaR DIN 5034
zeigt, dass durch die geplante Bebauung an wenigen Fassadenberei-
chen der Bestandsbebauung entlang Bahnhofplatz und BahnhofstralRe
im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss eine Verminderung der Be-
sonnung ausgelost werden wird. Diese flhrt nicht zu unzumutbaren,
gesundheitsbeeintrédchtigenden Verhaltnissen, so dass hier keine An-
passung der Planbebauung erforderlich ist.

An der Planbebauung kommt es an den nord- bzw. nordostgerichteten
Schmalseiten der Plangebdude zu einer deutlichen Unterschreitung des
Besonnungskriteriums, hier sollten keine Einraum-Wohnungen hin orien-
tiert werden. Die an wenigen anderen Fassadenbereichen der Planbe-
bauung nachgewiesene Unterschreitung des Besonnungskriteriums fallt
so _geringfligig aus, so dass hier keine Plananderungen notwendig wur-
den.

Altlasten

Ziele des Umweltschutzes: BBodSchG, BBodSchV, LAWA-Richtlinie,
LAGA-Anforderungen,

Bestand (derzeitiger Umweltzustand) und Nullvariante (Nichtdurchfiih-
rung der Planung): Beim Plangebiet handelt es sich um ein bereits bau-
lich vorgenutztes Gelande. Entsprechend ist das Vorkommen von Bo-
denverunreinigungen aus Vornutzungen nicht auszuschlielen. Daher
wurden auf der Freiflache drei Kleinbohrungen und drei Rammsondie-
rungen niedergebracht.

Der durch die Kleinbohrungen im Rahmen eines geotechnischen Gut-
achtens ermittelte Bodenaufbau zeigt bis zu 4 m machtige Auffiillungen
im Plangebiet. Diese kiesige und sandige Aufflillung weist in Teilen Zie-
gelreste, Beton- und Schwarzdeckenreste, Alteisen und Kunststoff auf.

Im Falle der Nullvariante bleibt der Bodenaufbau vorhanden.

Prognose (Planung): Im Rahmen der Umsetzung der Planung wird der
Boden im Plangebiet weitgehend ausgekoffert. Die Untersuchung der
gewonnenen Bodenproben zeigte, dass das Auffillungsmaterial in_die
Kategorien Z 0 bis Z 2 der Landerarbeitsgemeinschaft Wasser- und Ab-
fall (LAWA) fallen. Diese abfallrechtliche Einordnung zeigt, dass der
ausgekofferte Boden teilweise nur bedingt fur einen Wiedereinbau ver-
wendet werden kann bzw. deponiert werden muss.

Vermeidungs-/Minderungs- _und _AusgleichsmalBnahmen _erheblicher
nachteiliger Umweltauswirkungen: Nach Auswertung auch der Ramm-
sondierungen kann im weiteren Verfahren eine Hauptuntersuchung er-
stellt werden zum weiteren Umgang mit den verunreinigten Auffillungen

im Plangebiet.
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Zum Rickbau des vorhandenen ehemaligen Schulgebdudes wird eine
Bausubstanzuntersuchung mit Schadstoff-Kataster erstellt.

Bewertung: Aufgrund der Vornutzung liegen im Plangebiet unterhalb des
Mutterbodens bzw. einer Versiegelung Auffullungen vor, an die Boden-
verunreinigungen gebunden sind. Der Boden wird im Zuge der Planum-
setzung weitgehend ausgekoffert. Durch gutachterliche Begleitung ist
eine abfallrechtliche Verwertung bzw. eine Deklarierung zum Wiederein-
bau durchzufihren.

7.5.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten
(Alternativen)

Das Ziel der Planung ist die Revitalisierung einer nicht mehr genutzten
Flache und daher ist die Planung an diesen Standort gebunden. Das
stadtebauliche Konzept ist aus einem Bieterverfahren hervorgegangen.

7.6 Zusatzliche Angaben

7.6.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung beziehungs-
weise Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstel-
lung der Angaben

e Larm: Die Ermittlung der heutigen und zukinftigen Larmimmissi-
onen erfolgte mit einem geeignetem EDV-Programm zur Larm-
berechnung gemal RLS 90, Schall03 und DIN 4109.

o Altlastverdacht: Die Untersuchung des Bodens im Plangebiet er-
folgte durch Kleinbohrungen und Rammsondierungen. Die ge-
wonnenen Bodenproben wurden in einem Labor untersucht.

e Erschitterungen: Die Prognose der Erschitterung aus dem
LKW-/Busverkehr sowie dem Zugverkehr wurde mit einem ge-
eignetem EDV-Programm gemalR der DIN 4150 durchgeflhrt.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen sind nicht
aufgetreten.

7.6.2 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen (Monitoring)

Die im Rahmen der Umweltprifung verwendeten Prognosen sind aus-
reichend belastbar, um unvorhersehbare erhebliche Auswirkungen auf
die_ Umweltbelange ausschlieRen zu kénnen. Daher ist die Festlegung
solcher Malinahmen nicht erforderlich.

7.6.3 Zusammenfassung
Die Durchfiihrung einer Umweltpriiffung zum Bebauungsplan-Verfahren
Nr. 182/Gauting kommt zu folgenden Ergebnissen:

Nicht oder nur gering durch Auswirkungen der Planung oder durch
Einwirkungen auf die Planung betroffene Umweltbelange sind:

° Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung/europaische Vo-
gelschutzgebiete
Biologische Vielfalt
Eingriffsregelung
Boden
Grundwasser
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° Abwasser
° Erneuerbare Energien/Energieeffizienz
° Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitit in Gebieten, in denen

die_durch Rechtsverordnung zur Erflillung von bindenden Be-
schliissen der Europaischen Gemeinschaft festgelegten Im-
missionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden

° Vermeidung von Emissionen (nicht Larm/Luft, insbesondere
Licht, Gerliche, Strahlung, Wéarme), sachgerechter Umgang mit
Abféallen und Abwassern

° Darstellungen von sonstige Fachplanen, insbesondere des
Wasser-, Abfall-, Immissionsschutzrechtes

° Gefahrenschutz / Risiken, zum Beispiel Hochwasser, Magnet-
feldbelastung, Storfallrisiko

° Erschitterungen

° Kultur- und sonstige Sachgtiter

° Wirkungsgefiige und Wechselwirkungen zwischen den Um-

weltbelangen

Erhebliche Auswirkungen durch die Planung oder Einwirkungen
auf die Planung ergeben sich fiir folgende Umweltbelange:

Pflanzen: Der Vegetationsbestand im Plangebiet ist gepragt durch einen
Baumbestand, der sich aus 33 Einzelbdumen zusammensetzt. Die
Baume werden im Rahmen der Planung entfallen. Eine gesetzliche Ver-
pflichtung zum Ausgleich besteht nicht, da weder die Eingriffsregelung
gemal § 1a BauGB noch eine Baumschutzsatzung greifen. Ein Aus-
gleich erfolgt durch vier neue Baumstandorte entlang der Bahnhofstra-
Re.

Tiere: Im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
(SAP) wurden festgestellt, dass das Plangebiet weder Lebensstatten
oder_Fortpflanzungsstatten artenschutzrechtlicher Arten aufweist, noch
dass anlagen-, bau- oder betriebsbedingte Wirkungen negative Einflis-
se auf solche Tierarten aufweisen.

Um potenzielle Auswirkungen auf Zwergfledermause durch den Abriss
des vorhandenen Grundschulgebdudes auszuschlieen, wurden die
AuRenjalousien mit Bauschaum verschlossen, damit diese nicht als (po-
tenzielle) Verstecke oder Wochenstuben genutzt werden kénnen. Aus-
gleichsmaRnahmen waren nicht erforderlich.

Orts- und Landschaftsbild: Das durch das leerstehende Schulgebaude
und den dichten Baumbestand an der Rafael-Katz-Stralle gepragte
Ortsbild wird durch die Umsetzung erheblich verandert. Das zukinftige
Ortsbild zeigt eine deutlich urbanere Auspragung durch das geplante
Wohn- und Geschéftshaus, die dem Standort im Zentrum von Gauting
gerecht wird. Minderungs- oder AusgleichsmalRnahmen sind nicht erfor-
derlich.

Klima, Kaltluft/ Ventilation: Im Plangebiet und seiner Umgebung liegt ein
vermutlich maRig ausgepragter Warmeinseleffekt vor. Dieser wird sich
insbesondere, was eine stirkere sommerliche Uberwérmung angeht,
durch die Umsetzung der Planung erhéhen. Aufgrund von Minderungs-
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malnahmen (Begrinung, Baumpflanzungen) und der geringen Grélle
des Plangebietes bleiben die Auswirkungen auf das Plangebiet be-

Luftschadstoffe: Emission / Immission: Im und am Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt heute eine Emissionsvorbe-
lastung insbesondere aus dem Kfz-Verkehr und untergeordnet aus
Hausbrand (Gebaudeheizung, Warmwasserbereitstellung) vor. Diese
erhoht sich durch die Umsetzung der Planung in_maRigem Umfang.
Emissionsmindernden MalRnahmen sind im Zuge der Bauleitplanung
derzeit nicht vorgesehen.

Daten zur Luftqualitat in Plangebiet oder seinem Nahbereich liegen nicht
vor. Eine Eignung der Luftgute fir Wohnzwecke kann unterstellt werden.
Nach Umsetzung der Planung nimmt insbesondere die Immission ver-
kehrsbedingter Luftschadstoffe zu, ein Erreichen der Grenzwerte fiir
Stickstoffdioxid oder Feinstaub der 39. BImSchV st dann entlang der
BahnhofstraRe nicht ganz auszuschlieRen. Die geplanten Begrinungs-
malnahmen tragen zur Minderung der Immission luftfremder Stoffe bei.

Larm: Das Plangebiet ist durch Larmimmissionen aus dem StralRen- und
Schienenverkehr sowie Gewerbe vorbelastet. Im Rahmen einer schall-
technischen Untersuchung wurden die Vorbelastungen ermittelt. Die
entsprechenden Orientierungswerte zum Verkehrslarm werden an der
Planbebauung teilweise erheblich lberschritten. Weiterhin wurden die
Verkehrslarmzunahme im Nahbereich und die zukinftigen Larmimmissi-
onen aus der geplanten Einzelhandelsnutzung untersucht. Die Zunahme
des Verkehrslarms betragt maximal 1 dB, die Immissionsrichtwerte der
TA-Larm koénnen unter Beachtung bestimmter technischer und baulicher
Vorkehrungen eingehalten werden. Zur Gewahrleistung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse innerhalb des geplanten Wohn- und Ge-
schaftshauses werden passive bauliche SchallschutzmaRnahmen
(Larmpegelbereiche, fensterunabhangige Liftung) festgesetzt.

Besonnung: Die durchgefuhrte Besonnungsstudie gemal DIN 5034
zeigt, dass durch die geplante Bebauung an wenigen Fassadenberei-
chen der Bestandsbebauung entlang Bahnhofplatz und Bahnhofstralke
im _Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss eine Verminderung der Be-
sonnung ausgeldst werden wird. Diese flihrt nicht zu unzumutbaren,
gesundheitsbeeintrachtigenden Verhaltnissen, so dass hier keine An-
passung der Planbebauung erforderlich waren. An der Planbebauung
kommt es an den nord- bzw. nordostgerichteten Schmalseiten der Plan-
gebdude zu einer_deutlichen Unterschreitung des Besonnungskriteri-
ums, hier sollten keine Einraum-Wohnungen hin orientiert werden. Die
an wenigen anderen Fassadenbereichen der Planbebauung nachgewie-
sene Unterschreitung des Besonnungskriteriums fallt so geringfugig aus,
so dass hier keine Plananderungen notwendig werden.

Altlasten: Aufgrund der Vornutzung liegen im Plangebiet unterhalb des
Mutterbodens bzw. einer Versiegelung Auffullungen vor, an die Boden-
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verunreinigungen gebunden sind. Der Boden wird im Zuge der Pla-
numsetzung weitgehend ausgekoffert. Durch gutachterliche Begleitung
ist eine abfallrechtliche Verwertung bzw. eine Deklarierung zum Wieder-
einbau durchzufihren.

7.6.4 Referenzliste der Quellen
Folgende Gutachten und fachgutachterliche Stellungnahme wurden im
Rahmen der Umweltpriifung verwendet:

e Buro fir okologische Studien Schlumprecht GmbH: Beschrei-
bung Baumbestand an der ehemaligen Grundschule Gauting,
Gemeinde Gauting, LKR Starnberg, Bayreuth, 06/2017;

e Biro fiir 6kologische Studien Schlumprecht GmbH: Spezielle Ar-
tenschutzrechtliche Priifung (SAP) zum Bebauungsplan ,Ehema-
lige Grundschule Gauting“, Gemeinde Gauting, LKR Starnberg,
Bayreuth, 05/2017;

e |BAS: Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.
182 / Gauting — Schalltechnische Untersuchungen im Rahmen
des Bauleitplanverfahrens einschlieRlich Planbeurteilung des
Verbraucher-/Drogeriemarktes, Bayreuth, 07/2017;

e |BAS: Entwicklung ehemaliges Grundschulareal in Gauting — Er-
schitterungstechnische Voruntersuchungen — Aktenvermerk (2),
Bayreuth, 05/2017;

e Grundbaulabor Minchen: Geotechnisches Gutachten — Vorun-
tersuchung, Miinchen, 04/2016;

e |IMA cologne GmbH: Untersuchung zur potenziellen Beson-
nungsdauer nach DIN 5034-1 und Verschattung fir den Bereich
des VEP Nr. 182 / GAUTING in Gauting, KéIn, 08/2017;

78 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Als Dachformen sindwurden ausschlieBlich Flachdacher vorgesehen
und festgesetzt, um ein einheitliches Bild fir den geplanten Gebaude-
komplex zu erreichen.

Dem gleichen Ziel dienendienten die Festsetzungen zur Verwendung
einheitlicher Fassadenmaterialien. Dabei sollen die Sockelfassaden im
Erdgeschoss mit hellen Klinkerriemchen aus dem weil3en bis sandfar-
benen Farbspektrum verkleidet werden, die sich gegenuber den dartber
liegenden Fassaden in ihrer Oberflachenstruktur, Materialitdt und
Farbnuance dezent absetzen. Die Fugen sollen im gleichen Farbton der
Klinkerriemchen ausgefuhrt werden. Die Fassaden ab dem 1. Oberge-
schoss sollen als helle verputzte Oberflachen aus dem weilen bis sand-
farbenen Farbspektrum mit Elementen aus Holz, pulverbeschichtetem
Metall und Glas erstellt werden. Rahmen und Laibungen von Fenstern
und Turen kdnnen durch einen naturlichen Holzton farblich von der Fas-
sade abgesetzt werden.

Zur Erzielung eines einheitlichen Bildes sollen die Gelander und Bris-
tungen von Balkonen und Loggien des Wohn- und Geschaftsgebaudes,
das allseits sichtbar ist, nicht transparent ausgefuhrt werden. Lichtdurch-
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Iassige, jedoch undurchsichtige Gelander oder Briustungen sollen dabei
zulassig sein.

| In Ergénzung der geltenden Werbeanlagensatzung werdenwurden Bau-
vorschriften festgesetzt, die nicht nur Regelungen fur Werbung auf den
Fassaden zur Bahnhofstralle sondern auch fir den Bereich der Eingan-
ge des Wohn- und Geschéaftsgebaudes von der Stellplatzseite umfasst-
umfassen.

Innerhalb des Plangebietes gilt hinsichtlich_von Einfriedungen die Sat-
zung Uber die Art, Gestaltung und Hohe von Einfriedungen (Einfrie-
dungssatzung) vom 12.7.2004.

89 Planverwirklichung

Das Planungsrecht sellwurde in Form eines vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans gemaf § 12 BauGB geschaffen-werden.

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

Zusatzliche Regelungsinhalte des Durchfiihrungsvertrages sindwaren
insbesondere:

- Herstellung der ErschlieBungsanlagen und Kostenubernahmere-
gelungen,

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

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, wer-
denwurden die Planungs- und ErschlieRungskosten von der Vorhaben-
tragerin Ubernommen.

’ Ein Bodenordnungsverfahren istwar nicht erforderlich.
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