Darstellung und Bewertung der zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Entwurf Nr. 182/GAUTING fur
ein Teilgebiet zwischen Bahnhofstr., Ammerseestr. und Rafael-Katz-Str. eingegangenen planungsrelevan-
ten Stellungnahmen aus der o6ffentlichen Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB

Die offentliche Auslegung gemaf § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch (BauGB) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Entwurf Nr.
182/GAUTING wurde am 09.11.2017 im Amtsblatt der Gemeinde Gauting bekannt gemacht und im Rathaus Gauting vom 17.11.2017 bis
einschlief3lich 18.12.2017 durchgefihrt. Die auszulegenden Planunterlagen wurden zusatzlich Gber die Einstellung ins Internet zuganglich
gemacht. Im Zeitraum der 6ffentlichen Auslegung sind 29 Stellungnahmen aus der Offentlichkeit eingegangen.

Nachfolgend werden die fristgerecht eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit dokumentiert und fortlaufend nummeriert. Daran an-
schlieBend werden in Ubereinstimmung mit der laufenden Nummerierung die Inhalte der Stellungnahmen sowie ihre Bertcksichtigung im
weiteren Bebauungsplanverfahren dargestellt.

Aus Datenschutzgrinden werden keine personenbezogenen Daten (Name und Adresse) aufgefihrt.

Lfd. |Datum An- |Stellungnahme der Offentlichkeit Stellungnahme der Verwaltung Beschlussvorschlag
Nr. |schreiben Gemeinde

1 23.11.2017 |Abstandsflachen

1.1 Angeregt wird, die Abstandsflachenregeln der Bayeri- Das dem Bebauungsplan Nr. 182/GAUTING zugrunde Der Gemeinderat

schen Bauordnung (BayBO) einzuhalten. Hinsichtlich der
Tiefe der Abstandsflache soll dem Bauvorhaben aufgrund
des hohen Wohnanteils ein Mischgebiet gemaf § 6
Baunutzungsverordnung (BauNVO) zugrunde gelegt wer-
den.

Angeregt wird die Anderung des stadtebaulichen Konzep-
tes — ohne Baurechtsverlust durch Verschiebung des
Gebdaudes an der Rafael-Katz-Str. nach Stden — zur Ein-
haltung der Abstandsflachenregelungen, anstelle einer
Anwendung von Art. 6 (5) Satz 3 BayBO oder planungs-
rechtlicher Festsetzungen (,Der V+E-Plan hebelt die Ab-
standsflachengrundsatze der BayBO aus (...).%)

liegende geplante Vorhaben befindet sich auf einem zent-
ralen Grundstick Gautings, in einem Uberwiegend bebau-
ten Gebiet. Vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden und einem Vorrang der Innenent-
wicklung vor der Aullenentwicklung ist es stadtebaulich
gewlnscht, dass die zukiinftige Bebauung zwischen
Bahnhofplatz und Bahnhofstralte nachverdichtet wird. Die
stadtebauliche Nachverdichtung folgt dem Ziel, die Siidsei-
te des Bahnhofplatzes als Ortseingang neu zu fassen.
Insgesamt wird sich das Vorhaben sowohl in die Bebau-
ung am Bahnhofplatz als auch in die gewachsene Bebau-
ung entlang der Bahnhofstralle einfligen. Durch den beab-
sichtigten Wechsel von Offenheit und Geschlossenheit
nimmt die geplante Bebauung die heterogene Bebauungs-
struktur auf und setzt die vorhandene Reihung von Einzel-
baukorpern entlang der BahnhofstralRe fort.

beschliel3t, den Anre-
gungen nicht zu fol-
gen.
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Im ,Sonstigen Sondergebiet, Zweckbestimmung Einzel-
handel, Dienstleistung, Wohnen* werden die Uberbauba-
ren Grundstucksflachen durch die Festsetzung von Bauli-
nien und Baugrenzen definiert. In der Gestalt der Baulinien
und Baugrenzen spiegelt sich die vorgesehene Kubatur
und Gliederung des Gebaudekomplexes durch die Abstu-
fung der Geschosszahlen — Ein- bzw. Finfgeschossigkeit
— beziehungsweise Gebaudehdhen wider. Die Festset-
zung von Baulinien ab dem 1. Obergeschoss ist zur Um-
setzung des geplanten stadtebaulichen Entwurfs, der aus
dem Investorenauswahlverfahren hervorgegangen ist,
erforderlich.

Beziglich der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen
ermdglicht die bayerische Bauordnung ausdricklich so-
wohl die Anwendung der gesetzlichen Regelung, als auch
eine Festlegung durch Bauleitplanung (vgl.

Art. 6 Abs. 5 S. 3 BayBO), ohne zwischen den Varianten
ein Rangverhaltnis zu bestimmen.

Die Abstandsflachen im Plangebiet werden teilweise nach
Art. 6 Abs. 1 S. 3 der Bayerischen Bauordnung bestimmt,
nach dem eine Abstandsflache nicht einzuhalten ist, wenn
aus bauplanungsrechtlichen Griinden an die Grundstlicks-
grenze gebaut werden darf oder muss, und teilweise ge-
maf § 6 Abs. 5 S. 3 auf das sich jeweils ergebende Mal}
verkurzt.

Dem Bauplanungsrecht wird gem. Art. 6 Abs. 1 S. 3BayBO
dort der Vorrang eingerdumt, wo durch die Baulinienfest-
setzung in Kombination mit der Festsetzung einer zwin-
genden Wandhdhe eine bauplanungsrechtlich notwendige
AuBenwand an der jeweiligen Grundstliicksgrenze definiert
wird (,an die Grenze gebaut werden muss*®). Eine Ab-

10.07.2018
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standsflache fallt daher in diesen Bereichen bereits aus
Rechtsgrinden nicht an, sodass systematisch auch keine
Verklrzung bewirkt wird. Der Schutzzweck des Abstands-
flachenrechts (Belichtung, Bellftung, Besonnung, Sozial-
abstand) wurde bei der Festlegung der einschlagigen Bau-
linien und Wandhdhen beachtet. Auch in Anbetracht der
festgesetzten Wandhohe entstehen daher keine unzumut-
baren Verhaltnisse auf dem Vorhabengrundstick bzw. fur
die Umgebung.

Soweit die festgesetzte Baugrenze nicht zugleich auf einer
Grundstiicksgrenze i.S.d. Art. 6 Abs. 1 S. 3 BayBO zum
Liegen kommt, schreibt der Bebauungsplan auch hier
durch die kombinierte Festsetzung aus Baulinie und zwin-
gender Wandhohe eine Aullenwand vor, vor der gem.

Art. 6 Abs. 5 S. 3 BayBO eine geringere als die gesetzlich
erforderliche Abstandsflachentiefe implizit festgesetzt wird.
Der Gesetzgeber sieht die Mdglichkeit der Festlegung von
geringeren Abstandsflachen, als denen des Art. 6 Abs. 5
S. 1 BayBO ausdriicklich vor und bewertet diese Methodik
mit dem gesetzlichen System als gleichrangig.

Sozialabstand — Einsehbarkeit

Bedenken bestehen, dass zwischen den Gebaudeteilen
teilweise ein Abstand von nur 6 m besteht und in diesen
Abstand Balkone angeordnet sind. Dies flihre zu gegen-
seitiger Einsicht und daher unbrauchbaren Wohnungen.
Eine Besonnungsdauer von 1,5 Stunden in Wohnungen
sei ungenugend.

Die Gebaudeteile halten den Mindestabstand von 6 m
untereinander ein, dieser wird auch nicht — wie dargestellt
— durch die Anordnung der Balkone unterschritten. Inso-
fern bleibt im Hinblick auf die Einsehbarkeit der Wohnun-
gen der Sozialabstand gewahrt.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde u.a. die
potentielle Besonnungsdauer der geplanten Wohnungen
nach DIN 5034-1 untersucht. Demnach sollte die potentiel-
le Besonnungsdauer in mindestens einem Aufenthalts-
raum einer Wohnung zur Tag- und Nachtgleiche (um den
20./21. Méarz beziehungsweise den 22./23. September)
mindestens vier Stunden betragen. Eine Wohnung gilt

Der Gemeinderat
beschliel3t, die Be-
denken nicht zu teilen.

10.07.2018
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dabei als ausreichend besonnt, wenn in ihr mindestens ein
Wohnraum ausreichend besonnt ist. Das Untersuchungs-
ergebnis zeigte, dass innerhalb des Plangebietes — unter
Berucksichtigung der vorgesehenen Grundrissgestaltung —
eine ausreichende Besonnung gewahrleistet werden kann.

Bauschlucht

Bedenken bestehen, dass vor dem Hintergrund der gerin-
geren Abstandsflachen zwischen den Gebaudeteilen am
Bahnhof eine unansehnliche Bauschlucht entstehe. Die
Visualisierung tausche an dieser Stelle Falsches vor.

Im Plangebiet sind die drei finfgeschossigen Gebaudeteile
auf dem eingeschossigen Sockel in einem unterschiedli-
chen Winkel zueinander angeordnet. Die Anordnung der
finfgeschossigen Baukorper orientiert sich an den vorge-
fundenen o6ffentlichen Rdumen — dem Stral3ennetz von
Rafael-Katz-Stralle, Bahnhofstralte und Ammerseestralie
sowie der Platzflache vor dem Gautinger Bahnhof. Der
ndrdliche Baukorper (Haus A) orientiert sich mit seiner
Stirnseite zum Bahnhofplatz und soll wie ein Gelenk die
Wegebeziehung vom Bahnhof in die Bahnhofstrale flh-
ren. Der lange mittlere Baukérper (Haus B) erstreckt sich
parallel zur Bahnhofstralle als Haupteinkaufsstralle.

Aufgrund des gewahlten Stadtebaus auf dem dreieckfor-
migen Baugrundstlck entsteht zwischen Haus A und
Haus B eine Licke, die sich von 17,2 m an der Bahnhof-
stralde auf circa 6,3 m auf dem Baugrundstilick verengt.
Die Bedenken, es entstehe eine unansehnliche
Bauschlucht, werden nicht geteilt.

Der Gemeinderat
beschlief3t, die Be-
denken nicht zu teilen.

28.11.2017

Festsetzung eines Mischgebietes

Angeregt wird die Festsetzung eines Mischgebietes in
Verbindung mit einem Ausschluss von grof3flachigen Ein-
zelhandel anstelle eines Sondergebietes mit der Zulas-
sigkeit groRflachigen Einzelhandels.

Ziel der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes war die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsorti-
mentsmarktes mit einer Verkaufsflache von circa 1.350 m?2.
Durch diese grofflachige Einzelhandelsnutzung soll aus
Perspektive der plangebenden Gemeinde das Bahnhofs-
quartier entscheidend weiterentwickelt und durch die Star-
kung des Ortszentrums zugleich die Attraktivitat des Orts-
zentrums gesteigert werden. Der konkrete Nutzungsvor-
schlag fur den Einzelhandel entstammt einer fachgut-
achterlichen Bewertung der CIMA Beratung + Manage-

Der Gemeinderat
beschliel’t, den Anre-
gungen nicht zu fol-
gen.

10.07.2018
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ment GmbH vom 02.03.2016. Nach dieser bildet das am
Standort vorhandene Umfeld gute Rahmenbedingungen
fur den vorgesehenen Nutzungsmix von Lebensmittelein-
zelhandel und Drogeriemarkt.
Dieses kunftige Nutzungskonzept wird auch durch den
Ortlichen Einzelhandlerverband ZfG unterstitzt.
2 Art der baulichen Nutzung Gemal § 11 BauNVO sind als Sonstige Sondergebiete Der Gemeinderat
2.2 Bedenken bestehen, dass fiir die Festsetzung der Art der | solche Gebiete festzusetzen, die sich von den Baugebie- |beschlielt, die Be-
baulichen Nutzung nicht auf die Baugebiets-Kategorien ten nach den §§ 2 bis 10 wesentlich unterscheiden. Die denken nicht zu teilen.
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zuriickgegriffen vorgesehene Nutzungsmischung hatte mit einem typisier-
wurde, sondern ein Sondergebiet mit der Zweckbestim- ten Gebiet der BauNVO so nicht festgesetzt werden kon-
mung Einzelhandel, Dienstleistung, Wohnen festgesetzt | nen. Aus den textlichen Festsetzungen zur Art der bauli-
wurde. Zu beflrchten seien ,Wildwestverhaltnisse und chen Nutzung geht abschlieRend hervor, welche Nutzun-
Willkar*. gen im Sonstigen Sondergebiet zuldssig sind. ,Wildwest-
verhaltnisse und Willkir* werden durch die textlichen Fest-
setzungen ausgeschlossen.
2 Schutzbediirftigkeit des Plangebietes Anregungen oder Bedenken wurden nicht vorgebracht. Fir | Zur Kenntnis
2.3 Die Stellungnahme des Landratsamtes stellt fest: ,Durch | die Beurteilung der auf das geplante Wohn- und Ge-

die Ausweisung der Umgriffsflache als Sondergebiet kon-
nen zur Konkretisierung des Gebietscharakters Orientie-
rungswerte angesetzt werden, die nach Beiblatt 1 zur DIN
18005 Teil 1 zwischen denen eines reinen Kurgebiets und
denen eines Gewerbegebietes liegen. Fir Verkehrslarm
kdnnen sich die Orientierungswerte je nach Schutzbedurf-
tigkeit des Sondergebiets Tags zwischen 45 bis 65 dB(A)
und Nachts zwischen 35 bis 65 dB(A) bewegen. Die
Immissionsgrenzwerte kdnnen sich —die vorgenannte
Bandbreite zugrunde legend- Tags zwischen 57 dB(A)
und 69 dB(A) und Nachts zwischen 47 dB(A) und 59
dB(A) bewegen. Aufgrund der Schutzbedrftigkeit der
umgebenden Bebauung halten wir Orientierungswerte fiir
ansetzbar, die sich an der Schutzbedirftigkeit eines
Mischgebietes bzw. eines Besonderen Wohngebietes
orientieren.”

schaftsgebaude einwirkenden Larmimmissionen wurden
die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete
herangezogen, da fir das festgesetzte Sonstige Sonder-
gebiet aufgrund des vorgesehenen Nutzungsnmixes die
Schutzbedurftigkeit eines Mischgebietes anzunehmen ist:
Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung
von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich
stéren, so dass der vorgesehene Nutzungsmix mit diesem
Spektrum am ehesten vergleichbar ist, ohne das hohe
Schutzniveau fir Wohnen in Frage zu stellen.

10.07.2018
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Negative stadtebauliche Auswirkungen

Bedenken bestehen gegen die Planung, da Gutachten
beim Einzelhandel nachweisen, dass keine ,nicht nur
unwesentlichen Auswirkungen® auf die stéadtebauliche
Entwicklung und Ordnung vorhanden sind und in der Um-
setzung ausgeschlossen werden kénnen.

§ 11 Abs. 3 BauNVO missbilligt seinem Wortlaut nach
keine Planungen, die Auswirkungen auf die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung haben, sondern ordnet diese
lediglich Kern- und Sondergebieten zu. Die Ziele der
Raumordnung wurden beachtet. Die Regierung von
Oberbayern als Hohere Landesplanungsbehdrde hat in
Stellungnahmen vom 29.05.2017 und 22.08.2017 ausge-
fuhrt, dass die vorliegende Planung den landesplaneri-
schen Zielen entspricht und aus landesplanerischer Sicht
die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben im Ortszent-
rum zur Starkung der Funktionsvielfalt sowie vor dem Hin-
tergrund einer verbrauchernahen Versorgung grundsatz-
lich zu begriRen ist. Der geplante Drogeriemarkt wird da-
bei nicht als Einzelhandelsgro3projekt gewertet, da er
weniger als 800 gm Verkaufsflache aufweist.

Beim ehemaligen Grundschulareal innerhalb des Bahn-
hofsquartiers handelt es sich um eine stadtebaulich inte-
grierte Lage, denn das Plangebiet liegt im Bahnhofsquar-
tier, das zusammen mit drei weiteren Quartieren das Zent-
rum der Gemeinde Gauting darstellt. Der Standort fir das
geplante groR¥flachige Einzelhandelsprojekt an der Haupt-
einkaufsstrale liegt innerhalb eines baulich verdichteten
Siedlungszusammenhangs und ist daher auch aus stadte-
baulicher Sicht gut fir grof3¢flachigen Einzelhandel geeig-
net, da zu erwarten ist, dass die Entwicklung des Orts-
zentrums hierdurch positiv beeinflusst wird.

Der Gemeinderat
beschliel3t, die Be-
denken nicht zu teilen.

Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 BauNVO

Bedenken gegen die Festsetzung eines Sondergebietes
mit der Zweckbestimmung Einzelhandel, Dienstleistung,
Wohnen, da die Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 BauN-
VO durch die vorhandenen Gutachten und Stellungnah-
men der Trager Offentlicher Belange eindeutig widerlegt
wurde. Daher sei die Ausweisung als Sondergebiet nicht
nétig und unzulassig.

Gemal § 11 Abs. 3 BauNVO sind grof¥flachige Einzelhan-
delsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landes-
planung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, auf3er in
Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten
zulassig. Bei der Ausweisung des groR¥flachigen Einzel-
handels handelt es sich um ein raumbedeutsames Vorha-
ben, das jedoch im hiesigen Fall mit den Zielen der Raum-

Der Gemeinderat
beschlief’t, die Be-
denken nicht zu teilen.

10.07.2018
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ordnung vereinbar ist und sich positiv auf die stadtebauli-
che Entwicklung und Ordnung im Ortszentrum auswirkt. In
dieser Konstellation kann eine grof¥flachige Einzelhan-
delsnutzung ausschlieRlich in Sonder- und Kerngebieten
festgesetzt werden, wobei letzteres aufgrund des vorge-
sehenen Nutzungsmixes ausscheidet.
2 Stellplatze Nach dem vorhabenbezogenen Planungskonzept sind 43 | Der Gemeinderat
2.6 Bedenken bestehen, dass die Anzahl der geplanten ober- | oberirdische Stellplatze ausreichend, um die zu erwarten- | beschlieRt, die Be-
irdischen Stellplatze fur die Einzelhandelsnutzungen nicht | den Kunden aller Einzelhandelsnutzungen mit Stellplatzen |denken nicht zu teilen.
ausreichend seien. Fur die Einzelhandelsnutzungen war- Zu versorgen und im Baugenehmigungsverfahren den
den mindestens 100 Stellplatze, statt circa 50 bendtigt erforderlichen Stellplatznachweis zu erfillen. Die Beschéf-
werden. Die zu geringe Anzahl von Stellplatzen wirde tigten der gewerblichen Nutzungen werden die Stellplatze
zudem noch von Mitarbeitern genutzt werden. Eine Mit- | jnnerhalb der geplanten Tiefgarage nutzen. Eine Mitnut-
nutzung der Gffentlichen Parkplatze des P+R-Parkplatzes | ;,nq der ffentlichen Parkplatze der P+R-Anlage nérdlich
sei rechtlich unzulassig. des Plangebietes ist nicht vorgesehen; der Stellplatznach-
weis erfolgt ausschliellich auf dem Baugrundstlick des
Wohn- und Geschéftshauses.
2 ErschlieBung Die ErschlieBung der Tiefgarage des Sonstigen Sonder- Der Gemeinderat
2.7 ,Die angedachte Verkehrsldsung (insbes. Erschliellung gebietes erfolgt Gber die Tiefgaragenzufahrt im Tunnel- beschlieldt, die Be-

P+R Uber Tunnel) schafft aber ggf. Grenzen der Bebau-
barkeit im riickwartigen Bereich der Liegenschaft, so dass
im Rahmen der Feinplanungen zu klaren ist, ob sich ein
Vollsortimenter ansiedeln lieRe. Als Nutzungsalternative
ist u.E. die Ansiedlung eines kompetenten Drogeriemark-
tes zu prifen.”

bauwerk zur ErschlieBung der P+R-Anlage an der Rafael-
Katz-Stralle. Es handelt sich um eine flachensparende
ErschlieBung aufgrund der hier vorliegenden Doppeler-
schlieBung des Plangebietes und der P+R-Anlage.

Der Nachweis der Umsetzbarkeit eines Lebensmittel-
Vollsortimenters als grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb mit
Drogeriemarkt auf dem ehemaligen Grundschulareal konn-
te im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens erbracht wer-
den. Die Konkretisierung der Architekturplanung erfolgte
parallel zum Bauleitplanverfahren; im Bauleitplanverfahren
selbst konnte durch die Erarbeitung eines Verkehrsgutach-
tens der Nachweis erbracht werden, dass trotz hohen Ver-
kehrsaufkommens in der aktuellen Bestandssituation der

denken nicht zu teilen.

10.07.2018
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planbedingte Mehrverkehr - insbesondere infolge der
Einzelhandelsnutzungen im Sonstigen Sondergebiet —
vom bestehenden Straflennetz aufgenommen werden
kénnen und sich die Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte
hinsichtlich ihrer Verkehrsqualitatsstufe nicht verschlech-
tert (siehe nachfolgender Punkt).

Auch im Einzelhandelsgutachten des Fachbiros CIMA
zum ehemaligen Grundschulareal wird ausgefuhrt, dass
unter den eingereichten konkreten Konzepte der Investo-
ren das Konzept mit oberirdischen Pkw-Stellplatzen als die
bessere Variante fur den Einzelhandel zu klassifizieren ist.

ErschlieBung: Verkehrsqualitatsstufe D

Bedenken bestehen hinsichtlich der ErschlieRung des
Baugrundstlckes Uber 6ffentliche Verkehrswege.

,unter Berlcksichtigung des Mehrverkehrs mit einem
Planungshorizont 2030 bieten die Knotenpunkte in den
Hauptverkehrszeiten nach Aussage des Gutachters eine
noch ausreichende Leistungsfahigkeit mit der Verkehrs-
qualitatsstufe D. Das ist schlechtest mdgliche Einstufung
und wird vom StraRenbauamt Weilheim als nicht brauch-
bar eingestuft.”

Das im Sondergebiet geplante Wohn- und Geschéftsge-
b&ude soll iber die Ammerseestralle und die geplante
ErschlieBungsstralie fur die P+R-Anlage erschlossen wer-
den. Der Anlieferverkehr wird Giber die Ammerseestralle
angebunden. Die Bahnhofstraf’e und die Ammerseestralle
sind Teil des StraRenhauptnetzes von Gauting; ihnen
kommen sowohl Verbindungs- und ErschlieRungs- als
auch Aufenthaltsfunktionen zu. Nach der Richtlinie fur die
Anlage von Stadtstraflen (RASt 06) sind diese als inner-
gemeindliche Hauptverkehrsstraflten einzuordnen. Der
Bebauungsplan Nr. 182/GAUTING ist als Projektbaustein
zur Umsetzung des Entwicklungskonzeptes zum Gautinger
Bahnhofsquartier zu sehen. Weitere flankierende kurzfris-
tige verkehrsplanerische Umbaumanahmen im unmittel-
baren Bahnhofsumfeld sind vorgesehen — wie die Umge-
staltung des Strallenraumes der Bahnhofstral3e bei Erhalt
der Netzfunktion, die Neuorganisation der P+R-Anlage, die
Neuorganisation und -gestaltung des Bahnhofplatzes, die
Neugestaltung des Busbahnhofes, die starkere Berlick-
sichtigung des Fahrrad- und Radverkehrs im Bereich
Bahnhofplatz und Bahnhofstrafle und die Erhéhung der
Verkehrssicherheit flir FuRgangerquerungen im nérdlichen
Teil der BahnhofstralRe. Zu diesen verkehrsplanerischen
MaRnahmen im Bahnhofsquartier liegt ein Beschluss des

Der Gemeinderat
beschliel3t, die Be-
denken nicht zu teilen.

10.07.2018




Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 182/GAUTING ,Bahnhofstr., Ammerseestr. und Rafael-Katz-Str.*

9 von 139

Lfd.
Nr.

Datum An-
schreiben

Stellungnahme der Offentlichkeit

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussvorschlag
Gemeinde

Gemeinderates vor. Insofern ist absehbar, dass sich nach
Umsetzung dieser verkehrsplanerischen Malinahmen
durch die Gemeinde und Umsetzung des geplanten Wohn-
und Geschéaftshauses bei einer sehr hohen Verkehrsbelas-
tung im Bestand und im Planfall deutliche verkehrsqualita-
tive Verbesserungen fur die Verkehrsteilnehmer des Um-
weltverbundes — FuRganger, Fahrradfahrer und die Nutzer
des OPNV — einstellen werden. Durch die baulich-
raumlichen UmbaumafRnahmen im Bahnhofsquartier ist
insbesondere fir die Nutzer des Buslinienverkehrs und
des S-Bahn-Verkehrs eine Attraktivitatssteigerung zu er-
warten.

Aus dem Verkehrsgutachten geht folgendes hervor:

In der Bahnhofstrale ist bereits heute fiir den motorisier-
ten Verkehr die im Bestand vorliegende Verkehrsqualitats-
stufe D gegeben. Fur das Prognosejahr 2030 (auch unter
Berlcksichtigung des planbedingten Mehrverkehrs) ist fur
den motorisierten Verkehrs ebenfalls diese Verkehrsquali-
tatsstufe ermittelt worden.

Fir die Ammerseestrale ist beim motorisierten Verkehr fur
das heutige Verkehrsaufkommen und ebenso fiir das
Prognosejahr 2030 in der Abendspitzenstunde die Ver-
kehrsqualitatsstufe C ermittelt worden.

Durch die Planung kommt also es nicht zu einer Ver-
schlechterung der Bestandssituation. Ferner ist zu beden-
ken, dass sich das standardisierte Rechenmodell zur Er-
mittlung der Verkehrsqualitat der Knotenpunkte allein auf
die Spitzenstundenbelastungen — im Regelfall die rush
hour morgens und abends — bezieht, nicht auf den gesam-
ten Tagesverlauf. Die vorhabenbezogene Planung auf
dem ehemaligen Grundschulareal steht im Einklang mit
den im Baugesetzbuch verankerten Zielen des Vorrangs
der Innenentwicklung vor einer Auflenentwicklung durch
stadtebauliche Nachverdichtung. Ubergeordnete Pla-
nungsziele der Gemeinde Gauting sind ,eine Gemeinde

10.07.2018
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der kurzen Wege*“. Mit der Aufstellung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes Nr. 182/GAUTING wurde zu-
gleich die Entscheidung fir die Ansiedlung groR3flachigen
Einzelhandels im Ortszentrum, in stadtebaulich integrierter
Lage getroffen — nicht auf der ,grinen Wiese* aul3erhalb
zentraler Versorgungsbereiche. Dies soll eine Verkehrs-
verlagerung im Sinne einer sinnvoll reduzierten Autonut-
zung nach sich ziehen.

AOA-Gelande

Bedenken bestehen in Bezug auf eintretende Wechsel-
wirkungen zwischen den geplanten gro3flachigen Einzel-
handelsflachen auf dem AOA-Gelande und dem ehemali-
gen Grundschulareal. Angeregt wird, diese Wechselwir-
kung von einem Einzelhandelsgutachter uberprifen zu
lassen. Zu befiirchten sind negative stadtebauliche Aus-
wirkungen.

Im Auftrag der Gemeinde Gauting untersuchte die CIMA
Beratung + Management GmbH, ein Minchner Bera-
tungsunternehmen, spezialisiert auf Fragen des Einzel-
handels, welches Nutzungskonzept flr das ehemalige
Gelande der AOA Apparatebau langfristig tragfahig ware.
Die Untersuchung kommt zum Ergebnis, dass durch eine
Ansiedlung eines Vollsortimenters die Nahversorgung des
neuentstehenden sowie der bestehenden Wohngebiete in
der Umgebung sichergestellt werden kdnnte. Aspekte wie
bisherige Unterversorgung in diesem Quartier und daraus
resultierende Abwanderung von Kunden in andere Ge-
meinden fanden dabei Beriicksichtigung. Auch wird durch
diese Konzeption eine Reduzierung des Pkw-Verkehrs
durch die fuBlaufige Erreichbarkeit der Versorgungsein-
richtungen erwartet.

Fir die Gesamtgemeinde Gauting liegt eine Einzelhan-
delsuntersuchung aus dem Jahr 2011 vor (CIMA Beratung
+ Management GmbH, Minchen), das heif3t eine Be-
standsaufnahme der Einzelhandelsbetriebe nach Lage,
Verkaufsflachengrof3e, Branche und Betriebstyp. Die ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer Gautings liegt mit
128,2 (Stand 2015) deutlich iber dem bundesdeutschen
Durchschnitt (=100). Eine von CIMA Beratung + Manage-
ment GmbH (Miinchen) ermittelte Handelszentralitat von
52,4 (2015/16) bedeutet einen Kaufkraftabfluss aus Gau-

Der Gemeinderat
beschlief3t, die Be-
denken nicht zu teilen.
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ting, d.h. der Gautinger Einzelhandel generiert deutlich
weniger Umsatz als an Kaufkraftvolumen in der Gemeinde
tatsachlich vorhanden ist. Im Vergleich mit anderen Stad-
ten weist Gauting eine unterdurchschnittliche Verkaufsfla-
chenausstattung aus.

Die Regierung von Oberbayern als Hohere Landespla-
nungsbehdrde hat in ihren Stellungnahmen zum Bebau-
ungsplanverfahren vom 29.05.2017 und 22.08.2017 aus-
geflihrt, dass die gemeindliche Planung den LEP-Zielen
entspricht und aus landesplanerischer Sicht die Ansied-
lung von Einzelhandelsbetrieben im Ortszentrum zur Star-
kung der Funktionsvielfalt sowie vor dem Hintergrund einer
verbrauchernahen Versorgung grundsatzlich zu begriifen
ist. Negative stadtebauliche Auswirkungen im Sinne des

§ 11 Abs. 3 BauNVO, die aufgrund der Grof¥flachigkeit des
geplanten Lebensmittelvollsortimenters auftreten kénnten,
sind nicht zu erwarten.

02.12.2017

Stadtebaulicher Entwurf
Angeregt wird eine vertraglichere Anordnung der Bau-
massen auf dem Grundstick und eine sinnvollere Nut-
zung der Potentiale des Grundstlicks — anhand einer
Ausarbeitung auf der Basis der stadtebaulich legitimierten
Wettbewerbsergebnisse aus dem Jahre 2016 unter Be-
ricksichtigung
e GFZ mindestens 1,6
o Einhaltung der Abstandsflachen der Bayerischen
Bauordnung
e Gebaudeanordnung zugunsten eines besser vor
Larm geschutzten Innenhofs
o die Anordnung von weniger schutzbedurftigen
(Schallschutz) Rdumen an den Fassaden an der
AmmerseestralRe, Bahnhofstrale und Rafael-
Katz-Stral3e.

Fir das in Bahnhofsnahe gelegene ehemalige Grundschu-
lareal hat die Gemeinde Gauting im Jahr 2016 ein Investo-
renauswahlverfahren durchgefiihrt, um fir dieses zentral
gelegene Plangebiet stadtebaulich angemessene Ent-
wurfsvorschlage zu erhalten und die Realisierung des
stadtebaulichen Konzeptes sicherzustellen. Aus dem Bie-
terverfahren ist die Sontowski & Partner RD Objekt 26
GmbH & Co. KG GmbH (Vorhabentragerin) mit Sitz in
Erlangen siegreich hervorgegangen, die beabsichtigt, auf
dem ehemaligen Grundschulareal ein mehrgeschossiges
Wohn- und Geschéaftshaus zu errichten. Auf der Grundlage
eines Entwurfes des Architekturbiros RKW Architektur+,
Dusseldorf, ist eine stadtebauliche Neuordnung vorgese-
hen.

Die kilinftige Bebauung als Auftakt zur Bahnhofstral’e und
am sudlichen Ende des Bahnhofplatzes wird einen einge-
schossigen Unterbau umfassen, aus dem drei Baukorper
herausragen. Der Unterbau, der als Sockel fur die drei

Der Gemeinderat
beschlief3t, den Anre-
gungen nicht zu fol-
gen.
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Baukodrper dient, schiebt sich mit seiner Funktion, vor-
nehmlich Einzelhandelsnutzungen aufzunehmen, weit in
das dreieckférmige Grundstiick hinein. Die drei Einzelbau-
koérper, in denen circa 55 bis 60 Wohnungen untergebracht
werden sollen, sind auf dem Sockelgeschoss jeweils bln-
dig abschliefiend zum Bahnhofplatz und zur Bahnhofstra-
Re platziert. Am stadtebaulichen Konzept wurde festgehal-
ten.

Verkehrslarmvorbelastung

Bedenken bestehen, dass die vorwiegende Wohnnutzung
im Hinblick auf die Immissionen des Standorts ungeeignet
sei. Der Larm von Bahn, Ammersee- und Bahnhofstral3e
belaste die Wohnnutzung stark.

Im Bauleitplanverfahren ist hinsichtlich des Immissions-
schutzes in Bezug auf Larmimmissionen Abwagungsmate-
rial zusammenzutragen, um die Auswirkungen der Ge-
rauscheinwirkungen auf den Menschen und seine Ge-
sundheit im vorliegenden Einzelfall bewerten zu kdnnen.
Mittels der durchgeflihrten schalltechnischen Untersu-
chung wurde der Nachweis erbracht, dass uberwiegend
durch passive Larmschutzmaflnahmen eine Wohnnutzung
planungsrechtlich ermdglicht werden kann.

Der Gemeinderat
beschliel3t, die Be-
denken nicht zu teilen.

Larmabgewandte Fassaden

Bedenken bestehen, dass der Innenhof durch die Gebau-
dekonfiguration nicht vor Larm geschutzt wird — an kei-
nem Fenster im Innenhof kann man weder bei Tag noch
bei Nacht ein Fenster 6ffnen ohne einem unzulassigen
Larmpegel ausgesetzt zu sein. Der stadtebauliche Ent-
wurf schaffe keine geschitzten Bereiche, die Bebauung
sollte selbst schitzend wirken.

Das Plangebiet ist durch Verkehrslarmimmissionen stark
vorbelastet, einerseits durch Schienenverkehrslarm aus
nordwestlicher Richtung und andererseits durch Stral3en-
verkehrslarm aus norddstlicher, 6stlicher und sidlicher
Richtung. Der stadtebauliche Entwurf schafft keinen voll-
standig vor Larm geschutzten Innenhof, da innerhalb des
vergleichsweise groRen dreieckfdrmigen Plangebietes
eine geschlossene monolithische Bebauung vermieden
werden sollte. Es handelt sich um ein zentral gelegenes
Grundstiick im Ortszentrum Gautings an S-Bahnhof, Bus-
bahnhof und unmittelbar an der Haupteinkaufsstral’e, das
von der Rafael-Katz-StralRe (Busbahnhof), vom Bahnhof-
platz (S-Bahnhof), von der Bahnhofstrale und der Am-
merseestralle erschlossen wird.

Aufgrund der vorgesehenen offenen Bebauungsstruktur
durch Anordnung der fiinfgeschossigen Baukérper zuei-
nander ergeben sich Raumbildungen mit einem Wechsel

Der Gemeinderat
beschlief3t, die Be-
denken nicht zu teilen.
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von geschlossenem und offenem Charakter. Als stadte-
bauliche GroRstruktur nimmt die geplante Bebauung das
stadtebaulich heterogene Spannungsgeflige der Umge-
bung auf und setzt durch den Wechsel von Offenheit und
Geschlossenheit die vorhandene Reihung von Einzelbau-
korpern entlang der Bahnhofstrale fort.

Die Festsetzungen passiver SchallschutzmaRnahmen im
Bebauungsplan stellen sicher, dass den schallimmissions-
schutzrechtlichen Anforderungen an die geplante Wohn-
bebauung zur Erzielung gesunder Wohnverhaltnisse im
Hinblick auf Verkehrsgerauschimmissionen sowohl im
Tag- als auch im Nachtzeitraum Rechnung getragen wer-
den kann. Insofern konnte einer offeneren Bebauungs-
struktur der Vorzug gegenuber einer geschlossenen mo-
nolithischen Bebauung gegeben werden.

Wohnen mit Verkehrslarmvorbelastung

Bedenken bestehen, dass die Wohnungsgrundrissanord-
nung in Verbindung mit der Fassade ungeeignet fir
marktgerechte Wohnungen und die vorhandene Larmbe-
lastung des Grundstuicks ist.

Im Bauleitplanverfahren ist hinsichtlich des Immissions-
schutzes in Bezug auf Larmimmissionen Abwagungsmate-
rial zusammenzutragen, um die Auswirkungen der Ge-
rauscheinwirkungen auf den Menschen und seine Ge-
sundheit im vorliegenden Einzelfall bewerten zu konnen.
Mittels der durchgeflihrten schalltechnischen Untersu-
chung wurde der Nachweis erbracht, dass uberwiegend
durch passive Larmschutzmaflnahmen eine Wohnnutzung
planungsrechtlich ermdglicht werden kann. Damit erfolgte
die Berlcksichtigung der allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohnverhaltnisse im Bauleitplanverfahren. Die
Prifung marktgerechter Wohnungsgrundrisse ist dagegen
nicht Gegenstand der hoheitlichen Planung.

Der Gemeinderat
beschlief3t, die Be-
denken nicht zu teilen.

Loggien

Bedenken bestehen, dass die Glasfassade und die Log-
gien zur stark befahrenen Bahnhofstralle unangemessen
sind — die Loggien werden als unansehnliche Abstell-
kammern genutzt werden. In Wohngebauden will man

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde die gestal-
terische Festsetzung getroffen, Gelander und Briistungen
von Balkonen und Loggien in einer nicht transparenten
Ausfuhrung zu realisieren. Dabei sind lichtdurchlassige,
jedoch undurchsichtige Gelander oder Brustungen zulas-

Der Gemeinderat
beschliel3t, die Be-
denken nicht zu teilen.
Die Bedenken zur
Fassadengestaltung
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nach drauf3en sehen - aber nicht gesehen werden — dem | sig. wurden bereits teil-
Entwurf fehle ein ausgewogenes Mal} zwischen Aussicht weise berlicksichtigt.
und Schutz — die Fassade sei im falsch verstandenen
Sinne transparent.
3 Grundrissorientierung Auf die Festsetzung einer Grundrissorientierung der Der Gemeinderat
3.6 Zur Bahnhofstrale sollten in den Grundrissen schallun- schutzwiirdigen Nutzungen, das heil’t eine Zulassigkeits- |beschlie3t, den Anre-
empfindliche Nutzungen angeordnet werden und schutz- | beschrankung fiir die Anordnung schutzwirdiger Rdume  |gungen nicht zu fol-
bedirftige Raume abgewandt orientiert werden — daraus | gemaf DIN 4109 konnte im Plangebiet verzichtet werden. |gen.
wirden ganz andere Fassadenbilder entstehen. Die Pla- | Aufgrund der hohen Schienenverkehrslarmbelastung wur-
nung setzt auf die kontrollierte Wohnraumliiftung als pas- | de dagegen eine Wohnnutzung im Haus A unterhalb des
sive Schallschutzmalnahme statt auf eine angemessene | 2. Obergeschosses ausgeschlossen. Da vor den Fenstern
Gebaudepositionierung und Grundrissgestaltung. von Aufenthaltsrdumen im Ubrigen Baugebiet die Beurtei-
lungspegel von 69 dB(A)/59 dB(A) tags/nachts eingehalten
werden, war die Festsetzung einer Grundrissorientierung
zum Schutz vor Verkehrslarm nicht erforderlich. Im Plan-
gebiet kdnnen die Anforderungen an gesundes Wohnen
durch Mindestanforderungen an die Luftschallddmmung
von AuRenbauteilen und eine geregelte schallgedammte
Liftung bei Schiaf- und Kinderzimmern erflillt werden.
4 02.12.2017 |Fassadengestaltung Zur Gestaltung der Fassaden hat das beauftragte Archi- Die Bedenken werden

Bedenken bestehen, ob die Vorhabentragerin in der Lage
sei, eine ansprechende und gute Fassadenarchitektur in
zentraler Gautinger Lage vorgeben kdénne.

tekturbiro in Abstimmung mit der Gemeinde wahrend des
Bebauungsplanverfahrens einen Vorschlag unterbreitet.
Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden flankie-
rend bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Fassa-
dengestaltung aufgenommen. Die Sockelfassaden im Erd-
geschoss sollen mit hellen Klinkerriemchen aus dem wei-
Ren bis sandfarbenen Farbspektrum verkleidet werden, die
sich gegenuber den dariber liegenden Fassaden in ihrer
Oberflachenstruktur, Materialitdt und Farbnuance abset-
zen. Die Fassaden ab dem 1. Obergeschoss sollen als
helle verputzte Oberflachen aus dem weil3en bis sandfar-
benen Farbspektrum mit Elementen aus Holz, pulverbe-
schichtetem Metall und Glas erstellt werden. Rahmen und
Laibungen von Fenstern und Tiren kdnnen durch einen

bericksichtigt.

10.07.2018




Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 182/GAUTING ,Bahnhofstr., Ammerseestr. und Rafael-Katz-Str.*

15 von 139

Lfd.

Nr.

Datum An-
schreiben

Stellungnahme der Offentlichkeit

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussvorschlag
Gemeinde

naturlichen Holzton farblich von der Fassade abgesetzt
werden.

Daruber hinaus ist vorgesehen, die Blrgerinnen und Bur-
ger um ihre Meinung zu verschiedenen Fassadengestal-
tungsvarianten zu befragen.

08.12.2017

Gebaudemodell

Bedenken bestehen, ob das Gebaudemodell dem aktuel-
len Planstand entspricht. Dem Modell fehlen zudem die
Balkone. Der geringste Abstand zwischen Haus A und
Haus B musste etwa 6,12 m betragen. Um Berichtigung
am Modell wird gebeten.

Das in der Zeitung abgebildete stadtebauliche Modell ent-
stand zum Zeitpunkt des Investorenauswahlverfahrens im
Jahr 2016, aus dem die Sontowski & Partner RD Objekt 26
GmbH & Co. KG GmbH (Vorhabentragerin) mit dem Ent-
wurf des Architekturblros RKW Architektur+ hervorgegan-
gen ist. Ein stadtebauliches Modell dient der Visualisie-
rung. Im Vorfeld des Birgerentscheids (15.04.2018) wurde
ein weiteres Modell erstellt, das dem fortgeschrittenen
Planstand (Stand Offenlage Bebauungsplanverfahren)
entspricht — einschlieBlich der Darstellung der Balkone.
Gegenstand der Offenlage war der vorhabenbezogene
Bebauungsplan mit dem Vorhaben- und ErschlieRungs-
plan. Aus diesen ist zu entnehmen, dass der geringste
Abstand zwischen Haus A und Haus B 6,0 m und der ge-
ringste Abstand zwischen den sich schrag gegentuberlie-
genden Balkonen von Haus A und Haus B 7,0 m betragt.

Der Gemeinderat
beschliel3t, die Be-
denken nicht zu teilen.

Abstandsflachen

Nach Aussage von Frau Dr. Kdssinger in der Stddeut-
schen Zeitung und im Merkur vom 08.12.2017 wirden die
Abstandsflachen eingehalten werden. Wie an einer
schematischen Darstellung gezeigt wird, stimme dies
nicht. Frau Dr. Késsinger sollte formulieren, dass die Ge-
meinde die Grundséatze der Abstandsflachen aus stadte-
baulichen Grinden aul3er Kraft setzen will.

Bezliglich der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen
wird dem Bauplanungsrecht gem. Art. 6 Abs. 1 S. 3 Bay-
BO dort der Vorrang eingerdumt, wo durch die Baulinien-
festsetzung in Kombination mit der Festsetzung einer
zwingenden Wandhdhe eine bauplanungsrechtlich not-
wendige Aullenwand an der jeweiligen Grundstiicksgrenze
definiert wird (,an die Grenze gebaut werden muss®). Im
Ubrigen erfolgt die Regelung der Abstandsflachen gem.
Art. 6 Abs. 5 S. 3 BayBO und damit entsprechend der
Bayerischen Bauordnung.

Das dem Bebauungsplan Nr. 182/GAUTING zugrunde
liegende geplante Vorhaben befindet sich auf einem zent-

Die Bedenken zum
Abstandsflachenrecht
wurden bereits be-
rucksichtigt.
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ralen Grundstlick Gautings, in einem Uberwiegend bebau-
ten Gebiet. Vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden und einem Vorrang der Innenent-
wicklung vor der Auflenentwicklung ist es stadtebaulich
gewunscht, dass die zuklinftige Bebauung zwischen
Bahnhofplatz und Bahnhofstrale nachverdichtet wird. Die
stadtebauliche Nachverdichtung folgt dem Ziel, die Stdsei-
te des Bahnhofplatzes als Ortseingang neu zu fassen.
Insgesamt wird sich das Vorhaben sowohl in die Bebau-
ung am Bahnhofplatz als auch in die gewachsene Bebau-
ung entlang der Bahnhofstralie einfiigen.

Im ,Sonstigen Sondergebiet, Zweckbestimmung Einzel-
handel, Dienstleistung, Wohnen“ werden die tberbauba-
ren Grundstucksflachen durch die Festsetzung von Bauli-
nien und Baugrenzen definiert. In der Gestalt der Baulinien
und Baugrenzen spiegelt sich die vorgesehene Kubatur
und Gliederung des Gebaudekomplexes durch die Abstu-
fung der Geschosszahlen — Ein- bzw. Flnfgeschossigkeit
— beziehungsweise Gebaudehdhen wider. Die Festset-
zung von Baulinien ab dem 1. Obergeschoss ist zur Um-
setzung des geplanten stadtebaulichen Entwurfs, der aus
dem Investorenauswahlverfahren hervorgegangen ist,
erforderlich.

06.12.2017

Fassadengestaltung

Bedenken bestehen, ob die Vorhabentragerin in der Lage
sei, eine ansprechende und gute Fassadenarchitektur in
zentraler Gautinger Lage vorgeben kdnne.

Zur Gestaltung der Fassaden hat das beauftragte Archi-
tekturbiro in Abstimmung mit der Gemeinde wahrend des
Bebauungsplanverfahrens einen Vorschlag unterbreitet.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden flankie-
rend bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Fassa-
dengestaltung aufgenommen. Die Sockelfassaden im Erd-
geschoss sollen mit hellen Klinkerriemchen aus dem wei-
Ren bis sandfarbenen Farbspektirum verkleidet werden, die
sich gegenuber den dartber liegenden Fassaden in ihrer
Oberflachenstruktur, Materialitdt und Farbnuance abset-

Der Gemeinderat
beschliel3t, die Be-
denken zu bericksich-
tigen.
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zen. Die Fassaden ab dem 1. Obergeschoss sollen als
helle verputzte Oberflachen aus dem weil3en bis sandfar-
benen Farbspektrum mit Elementen aus Holz, pulverbe-
schichtetem Metall und Glas erstellt werden. Rahmen und
Laibungen von Fenstern und Tiren kénnen durch einen
naturlichen Holzton farblich von der Fassade abgesetzt
werden.

Daruber hinaus ist vorgesehen, die Burgerinnen und
Birger um ihre Meinung zu verschiedenen Fassa-
dengestaltungsvarianten zu befragen.

08.12.2017

Gebaudemodell

In der Darstellung der Stiddeutschen Zeitung und des
Merkur vom 08.12.2017 wurde stark auf das alte Modell
abgehoben. Mir scheint, dass das alte Modell an ent-
scheidender Stelle nicht mehr stimmt — den Abstanden
zwischen den fiinfgeschossigen Gebaudeteilen — und
ganz eindeutig fehlen die Balkone an dieser sensiblen
Stelle.

Das in der Zeitung abgebildete stadtebauliche Modell ent-
stand zum Zeitpunkt des Investorenauswahlverfahrens im
Jahr 2016, aus dem die Sontowski & Partner RD Objekt 26
GmbH & Co. KG GmbH (Vorhabentragerin) mit dem Ent-
wurf des Architekturbliros RKW Architektur+ hervorgegan-
gen ist. Ein stadtebauliches Modell dient der Visualisie-
rung. Im Vorfeld des Burgerentscheids (15.04.2018) wurde
ein weiteres Modell erstellt, das dem fortgeschrittenen
Planstand (Stand 6ffentliche Auslegung Bebauungsplan-
verfahren) entspricht — einschlie3lich der Darstellung der
Balkone.

Gegenstand der o6ffentlichen Auslegung war der vorha-
benbezogene Bebauungsplan mit dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan. Aus diesen ist zu entnehmen, dass der
geringste Abstand zwischen Haus A und Haus B 6,0 m
und der geringste Abstand zwischen den sich schrag ge-
genuberliegenden Balkonen von Haus A und Haus B

7,0 m betragt.

Der Gemeinderat
beschlief3t, die Anre-
gungen nicht zu be-
rucksichtigen.

Abstandsflachen

Zum zweiten irritiert mich die Aussage von Frau Dr. Kés-
singer ,die Abstandsflachen wiirden eingehalten® im Mer-
kur. Frau Dr. Kdssinger sollte bitte richtig formulieren,
dass die Gemeinde die Grundsatze der Abstandsflachen
aus stadtebaulichen Griinden auler Kraft setzen will,

Beziglich der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen
wird dem Bauplanungsrecht gem. Art. 6 Abs. 1 S. 3 Bay-
BO dort der Vorrang eingerdumt, wo durch die Baulinien-
festsetzung in Kombination mit der Festsetzung einer
zwingenden Wandhdhe eine bauplanungsrechtlich not-
wendige Aufienwand an der jeweiligen Grundstiicksgrenze

Der Gemeinderat
beschlief’t, die Be-
denken nicht zu teilen.

10.07.2018
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dann wissen die Birger was Sache ist.

definiert wird (,an die Grenze gebaut werden muss®). Im
Ubrigen erfolgt die Regelung der Abstandsflachen gem.
Art. 6 Abs. 5 S. 3 BayBO und damit entsprechend der
Bayerischen Bauordnung.

Das dem Bebauungsplan Nr. 182/GAUTING zugrunde
liegende geplante Vorhaben befindet sich auf einem zent-
ralen Grundstick Gautings, in einem Uberwiegend bebau-
ten Gebiet. Vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden und einem Vorrang der Innenent-
wicklung vor der Aullenentwicklung ist es stadtebaulich
gewlnscht, dass die zukiinftige Bebauung zwischen
Bahnhofplatz und Bahnhofstrale nachverdichtet wird. Die
stadtebauliche Nachverdichtung folgt dem Ziel, die Siidsei-
te des Bahnhofplatzes als Ortseingang neu zu fassen.
Insgesamt wird sich das Vorhaben sowohl in die Bebau-
ung am Bahnhofplatz als auch in die gewachsene Bebau-
ung entlang der Bahnhofstral3e einfligen.

Im ,Sonstigen Sondergebiet, Zweckbestimmung Einzel-
handel, Dienstleistung, Wohnen“ werden die tberbauba-
ren Grundstlicksflachen durch die Festsetzung von Bauli-
nien und Baugrenzen definiert. In der Gestalt der Baulinien
und Baugrenzen spiegelt sich die vorgesehene Kubatur
und Gliederung des Gebaudekomplexes durch die Abstu-
fung der Geschosszahlen — Ein- bzw. Finfgeschossigkeit
— beziehungsweise Gebdudehéhen wider. Die Festset-
zung von Baulinien ab dem 1. Obergeschoss ist zur Um-
setzung des geplanten stadtebaulichen Entwurfs, der aus
dem Investorenauswahlverfahren hervorgegangen ist,
erforderlich.

10.12.2017

Gebdudemodell

Mir ist klar geworden, warum das alte Modell an sensibler
Stelle um etwa einen Meter falsch ist. Nach Angabe von
Frau Dr. Késsinger — Presse — hat Sontowski die Gebau-

Das stadtebauliche Modell gehorte nicht zu den Planunter-
lagen, die Gegenstand der Offentlichkeitsbeteiligung ge-
maf § 3 Abs. 2 BauGB waren.

Zur Kenntnis

10.07.2018
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de jeweils um einen halben Meter tiefer gebaut. (Begriin- | Das in der Zeitung abgebildete stadtebauliche Modell ent-
dung: GFZ 1,77). 2x0,5 = 1,0 m- klar an einer Stelle geht | stand zum Zeitpunkt des Investorenauswahlverfahrens im
noch Wurzel 2 ein, wegen den 49 Grad Und dann auch Jahr 2016, aus dem die Sontowski & Partner RD Objekt 26
noch die fehlenden Balkone. Aual!! Mit Fakten zu arbeiten | GmbH & Co. KG GmbH (Vorhabentrégerin) mit dem Ent-
ist doch recht gefahrlich. Das ist gar nicht gut. wurf des Architekturblros RKW Architektur+ hervorgegan-
gen ist. Ein stadtebauliches Modell dient der Visualisie-
rung. Im Vorfeld des Burgerentscheids (15.04.2018) wurde
ein weiteres Modell erstellt, das dem fortgeschrittenen
Planstand (Stand offentliche Auslegung Bebauungsplan-
verfahren) entspricht — einschlie3lich der Darstellung der
Balkone.
Gegenstand der 6ffentlichen Auslegung war der vorha-
benbezogene Bebauungsplan mit dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan.
9 10.12.2017 |Einfiigen in Umgebung Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs- |Der Gemeinderat
9.1 Die Gebaude fugen sich nicht in die Umgebung ein hin- planes ist eine stéddtebauliche Verdichtung im Bahnhofs- | beschliel3t, die Be-

sichtlich GFZ, Héhe, Anzahl der Geschosse. Das ,Hoch-
haus* Bahnhofstr. 21 kann nicht als Bezugsfall genom-
men werden wegen der Entfernung und der stadtebauli-
chen Trennung durch Ammerseestr und Griinflichen vom
B-Plan 182, sowie wegen der besonderen Hanglage.

umfeld verbunden. Die vorgesehene stadtebauliche Dich-
te entspricht der innerértlichen Lage unmittelbar an der
Haupteinkaufsstra3e und zwischen Bus- und S-Bahnhof.
Auch die vorhandene, sehr gute Erschlieffung und Infra-
strukturausstattung des Plangebietes sprachen fir eine
intensive Grundstiicksnutzung.

Ziel der Planung war es, an der Stelle des drei- und vier-
geschossigen Schulgebdudes ein fiinfgeschossiges
Wohn- und Geschéaftshaus mit einer eingeschossigen
Tiefgarage zu ermdglichen. Die Festsetzung einer maxi-
mal fiinfgeschossigen Bebauung fir die drei Gebaudetei-
le entspricht dem stadtebaulichen Ziel einer Nachverdich-
tung der Bebauung zwischen Bahnhofplatz und Bahnhof-
stralde und den stadtebaulichen Vorgaben des 2016
durchgefiihrten Investorenauswahl-verfahrens. — Bereits
die urspriingliche Bebauung — das 1898 am Bahnhofs-
vorplatz errichtete Kurhotel (spater Zigarrenfabrik) — war
vergleichsweise hoch (Firsthdhe 21,40 m) und weithin
sichtbar. Beim Umbau zur Grundschule wurde das hohe

denken nicht zu teilen.
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Dach zuriickgebaut, die Grundschule hatte eine Traufho-
he von 15 m (Firsthhe 15,90 m). Die Neuplanung wird
eine Traufhdhe von 17,50 m erreichen - jeweils Uber dem
von Norden nach Suden um etwa 2 m abfallenden Ge-
lande.

Erweiterung des Bauplanungsrechts

Die Erhohung des Baurechts fiir einen einzelnen Investor
gegeniber der (Wettbewerbs-)Ausschreibung tberschrei-
tet das gemeindliche Ermessen, verstdfit gegen das Will-
kirverbot und ist daher rechtswidrig.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde nach
Konkretisierung der Architekturplanung gegeniber dem
Planungsstand zum 2016 durchgefiihrten Investoren-
auswahlverfahrens die Geschossflachenzahl von 1,6 auf
1,77 erhoht. Im Kaufvertrag zwischen der Gemeinde und
der Vorhabentragerin fir das Areal der alten Grundschu-
le ist eine klare Regelung enthalten, dass im Bebau-
ungsplanverfahren Abweichungen bei der GFZ in jede
Richtung (mit entsprechenden Auswirkungen auf den
Kaufpreis) mdglich sind.

Das Mal} der baulichen Nutzung wurde im vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan mit einer GRZ von 0,8, einer
GRZ* von 1,0 (gemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO) und
einer GFZ von 1,77 festgesetzt.

Die Gemeinde Gauting handelt nicht willkiirlich, sondern
Ubt ihr Recht zur értlichen Planung aus, welches den
Gemeinden der Bundesrepublik Deutschland verfas-
sungsrechtlich garantiert ist. Im Baugesetzbuch ist fest-
gelegt, dass die Bauleitplane von der Gemeinde in eige-
ner Verantwortung aufzustellen sind.

Der Gemeinderat
beschlief3t, die Be-
denken nicht zu teilen.

Ubergeordnete Planung

Die Auswirkung der Baurechtsmehrung gemessen an

§ 34 ist nicht berlicksichtigt. Dies bedarf der Einbindung in
ein stadtebauliches Konzept. Die Herausnahme gerade
dieses ortsbildpragenden Projektes aus dem in Arbeit
befindlichen Planungskonzeptes fiir die Bahnhofstralle ist
sachlich nicht gerechtfertigt und willklrlich und daher
rechtswidrig.

Das Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 182 beinhaltet die Abwagung der
offentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander. Der Aufstellung des B-Planes Nr. 182 ging
ein langer Planungsprozess voraus, die Einbindung in ein
stadtebauliches Konzept erfolgte. Das ehemalige Grund-
schulareal war Gegenstand des Entwicklungskonzeptes
zum Gautinger Bahnhofsquartier (,Gauting Entfalten®), das
2013 in einem breit angelegten Planungs- und Beteili-

Der Gemeinderat
beschlief3t, die Be-
denken nicht zu teilen.
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gungsprozess durch die TU Wien erarbeitet wurde. Die
Ergebnisse des Entwicklungskonzeptes — Gelenkfunktion
des Grundstlcks, gewlinschte Fassung des Stral3enrau-
mes und Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen zur
Belebung des Bahnhofsquartiers — wurden mit der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes umgesetzt. Die Gemeinde hat
daruber hinaus nach fachlicher Beratung durch das mit der
Erarbeitung des ISEK beauftragte stéddtebauliche Pla-
nungsbiro konkrete stadtebauliche Vorgaben zur kinfti-
gen baulichen Entwicklung des Areals der alten Grund-
schule formuliert, die in die Ausschreibungsunterlagen fur
das Projekt eingeflossen sind.

Der Kaufpreis, den die Gemeinde fiir dieses Grundstiick
erhalten hat, basiert auf einer, nach Inkrafttreten des ge-
planten vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gem.
BauNVO zulassigen Geschossflachenzahl, die dem im
Bieterverfahren vorgelegten Bieterkonzept des Kaufers
entspricht. Daher sieht dieser Vertrag eine Nachzahlungs
zw. Ruckzahlungsverpflichtung fir den Fall vor, dass letzt-
endlich mit dem Bebauungsplan eine gegeniber dieser
Vertragsbasis mehr als geringfiigig abweichende Ge-
schossflachenzahl festgesetzt wird. Der Verkaufserlos
wurde von der Gemeinde lUberwiegend dazu verwendet,
die fir die Sanierung der Grundschule Gauting bestehen-
den Schulden, die fur diesen Zweck Uber einen Ge-
schaftsbesorgungsvertrag, d.h. aullerhalb des Haushaltes
aufgenommen wurden, zuriickzuzahlen. Dies entsprach
auch den Auflagen, die die Rechtsaufsicht bei der Ge
nehmigung dieses Vertrages erteilt hat.

Gegeniiberliegende StraBenseite

Die Auswirkungen auf das Baurecht der gegeniiberlie-
genden StralRenseite sind nicht berlicksichtigt. Das Argu-
ment, dort gebe es andere Grundstiicks-Zuschnitte, ist
nicht stichhaltig, da Zusammenlegungen und andere Ar-
rondierungen jederzeit moéglich sind.

Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit fir das Wohn-
und Geschéaftshaus wurde durch die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Nr. 182/GAUTING geschaffen. Fir die Bahnhofstralle
liegt der rechtskraftige Baulinienplan ,Nr. 6 Gauting“ (in
Kraft getreten am 30.06.1953) vor, der jedoch keine

Der Gemeinderat
beschlief3t, die Be-
denken nicht zu teilen.
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Festsetzungen zur Anzahl der Vollgeschosse oder der
Hohe der Gebaude ftrifft.

Die geplante stadtebauliche Verdichtung — einschlieBlich
der zuklnftig zuldssigen Bauhdhe — entspricht den Pla-
nungszielen der Gemeinde Gauting. Bereits in dem
»-Raumordnerischen Entwicklungskonzept* (ROEK) ist
unter allen an dieser Studie beteiligten Kommunen (Wurm-
talgemeinden, Stadt Minchen, Stadt Germering) einver-
nehmlich als Zukunftsvorstellung eine Verdichtung in ei-
nem Radius von 600 m um die S-Bahnstationen als Ziel-
setzung festgelegt worden, so dass stadtebauliche Span-
nungen nicht zu besorgen sind. Ein Prazedenzfall fir die
gegeniberliegende StralRenseite ist aufgrund der dort
vorhandenen kleinteiligen Grundstiickszuschnitte und un-
terschiedlicher Grundeigentiimer nicht zu befirchten. Die
Gemeinde kann daruber hinaus jederzeit von Ihrem Recht
Gebrauch machen, zur Steuerung der stadtebaulichen
Entwicklung und Ordnung einen Bebauungsplan aufzustel-
len.

Sondergebiet oder Mischgebiet

Die Ausweisung als Sonder- statt als Mischgebiet ist nur
funktional, aber nicht sachlich gerechtfertigt, daher willkir-
lich und rechtswidrig.

Die Bedenken werden nicht geteilt. Ziel der Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes war die die
Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimentmarktes mit
einer Verkaufsflache von circa 1.350 m2. Durch diese
grof¥flachige Einzelhandelsnutzung soll aus Perspektive
der plangebenden Gemeinde das Bahnhofsquartier ent-
scheidend weiterentwickelt und durch die Starkung des
Ortszentrums zugleich die Attraktivitat des Ortszentrums
gesteigert werden. Gemal § 11 BauNVO sind als Sonstige
Sondergebiete solche Gebiete festzusetzen, die sich von
den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO wesent-
lich unterscheiden. Aus den textlichen Festsetzungen zur
Art der baulichen Nutzung geht abschlief’end hervor, wel-
che Nutzungen im Sonstigen Sondergebiet zulassig sind.
Die vorgesehene Nutzungsmischung hatte mit einem typi-
sierten Gebiet der BauNVO so nicht festgesetzt werden

Der Gemeinderat
beschlief3t, die Be-
denken nicht zu teilen.

10.07.2018




Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 182/GAUTING ,Bahnhofstr., Ammerseestr. und Rafael-Katz-Str.*

23 von 139

Lfd. |Datum An- |Stellungnahme der Offentlichkeit Stellungnahme der Verwaltung Beschlussvorschlag
Nr. |schreiben Gemeinde
kénnen. Es handelt sich nicht um eine willkurliche Festset-
zung zur Art der baulichen Nutzung.
9 ErschlieBung Ein Gesamtverkehrskonzept fir Gauting liegt noch nicht Der Gemeinderat
9.6 Die Verkehrssituation im Bereich der Kreuzung ,Krieger- | vor, dies ist derzeit in Bearbeitung. Bei der Aufstellung des | beschliel3t, die Be-

denkmal® mit zuséatzlicher Ein- und Ausfahrt fir 4 Ver-
kehrsstréme - Park&Ride, Bewohner, Kunden und Liefer-
verkehr — in das Projektgelande ist nicht beherrschbar. Es
bedarf eines Verkehrskonzeptes, das auch die neuen
Planungen fiir das AOA-Gelande, den neuen Polizei-
Standort und mehrere Gewerbegebiete beriicksichtigt.

vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist das Verkehrs-
konzept des Ing.-Buros Obermeyer zur Umgestaltung des
Bahnhofvorplatzes, der Bahnhofstra3e und zur Erschlie-
Rung der P+R-Anlage an der Rafael-Katz-Strale berlick-
sichtigt worden. Aus dieser verkehrsplanerischen Bahn-
hofsumfeldgestaltung ist die Idee der ErschlieRungsstralie
mit Tunnelbauwerk flr die P+R-Anlage als Festsetzung
des Bebauungsplanes in der vorliegenden Planung einge-
flossen. Uber eine neu zu schaffende ErschlieRungsstrale
wird das Sonstige Sondergebiet miterschlossen werden
(Doppelnutzung der neuen Anbindung). — Fir eine Bewer-
tung der verkehrlichen Auswirkungen des geplanten
Wohn- und Geschéaftsgebaudes wurden im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens Verkehrserhebungen durchge-
fuhrt, das Verkehrsaufkommen differenziert nach tages-
zeitlicher und raumlicher Verteilung fiir den Bestand und
Planfall 2030 ermittelt und fiir den Doppelknotenpunkt
Ammerseestralle/Bahnhofstrale/Anbindung P+R-
Anlage/Tiefgarage fiir die mafligebenden Spitzenstunden
die Leistungsfahigkeit geprift. Aus den Berechnungser-
gebnissen mittels Verkehrssimulation fiir die Doppelkreu-
zung Bahnhofstralle / Ammerseestrale / Zufahrt P+R / B-
Plan Nr. 182 fur die Hauptverkehrszeiten fir den Progno-
se-Planfall 2030 geht hervor, dass mit der Verkehrsquali-
tatsstufe D oder besser eine noch ausreichende Leis-
tungsfahigkeit erreicht wird. Fir die Bestandssituation
2017 weist der stark belastete Knotenpunkt Ammersee-
strale/Bahnhofstralie die Verkehrsqualitatsstufe B bis D
auf.

Aus den Berechnungsergebnissen mittels Verkehrssimula-
tion fiir die Doppelkreuzung Bahnhofstral’e / Ammersee-

denken nicht zu teilen.
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stralde / Zufahrt P+R / B-Plan Nr. 182 fiir die Hauptver-
kehrszeiten fir den Prognose-Planfall 2030 geht hervor,
dass mit der Verkehrsqualitatsstufen B bis D eine ausrei-
chende Leistungsfahigkeit erreicht wird. Durch die Planung
kommt es nicht zu einer Verschlechterung der Bestandssi-
tuation. Ferner ist zu bedenken, dass sich das standardi-
sierte Rechenmodell zur Ermittlung der Verkehrsqualitat
der Knotenpunkte allein auf die Spitzenstundenbelastun-
gen — im Regelfall die rush hour morgens und abends —
bezieht, nicht auf den gesamten Tagesverlauf. Die vorha-
benbezogene Planung auf dem ehemaligen Grundschula-
real steht im Einklang mit den im Baugesetzbuch veranker-
ten Zielen des Vorrangs der Innenentwicklung vor einer
AuBRenentwicklung durch stadtebauliche Nachverdichtung.
Ubergeordnete Planungsziele der Gemeinde Gauting sind
.eine Gemeinde der kurzen Wege“. Mit der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 182/GAUTING
wurde zugleich die Entscheidung flr die Ansiedlung grol3-
flachigen Einzelhandels im Ortszentrum, in stadtebaulich
integrierter Lage getroffen — nicht auf der ,griinen Wiese*
aulderhalb zentraler Versorgungsbereiche. Dies soll eine
Verkehrsverlagerung im Sinne einer sinnvoll reduzierten
Autonutzung nach sich ziehen.

Verkehrsgefahrdung

Durch absehbare Staus und Verstopfung des unaus-
weichlichen, zentralen Verkehrs-Knotenpunktes wird die
Einsatzfahigkeit von Polizei, Feuerwehr und Rettungs-
fahrzeugen gefahrdet. Die Einstufung der Verkehrssituati-
on als noch vertretbar berticksichtigt nicht die durch Stau
verstarkten Gefahrenlagen, in denen Einsatze besonders
dringlich sind.

Far eine Bewertung der verkehrlichen Auswirkungen des
geplanten Wohn- und Geschéaftsgebdudes wurden im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Verkehrserhe-
bungen durchgefiihrt, das Verkehrsaufkommen differen-
ziert nach tageszeitlicher und raumlicher Verteilung fur den
Bestand und Planfall 2030 ermittelt und fiir den Doppel-
knotenpunkt Ammerseestralie/Bahnhofstrale/Anbindung
P+R-Anlage/Tiefgarage fir die malgebenden Spitzen-
stunden die Leistungsfahigkeit geprift. Aus den Berech-
nungsergebnissen mittels Verkehrssimulation fir die Dop-
pelkreuzung BahnhofstralRe / Ammerseestralte / Zufahrt
P+R / B-Plan Nr. 182 fir die Hauptverkehrszeiten fur den

Der Gemeinderat
beschliel3t, die Be-
denken nicht zu teilen.
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Prognose-Planfall 2030 geht hervor, dass mit der Ver-
kehrsqualitatsstufe B bis D eine ausreichende Leistungs-
fahigkeit erreicht wird.

Da infolge der Planung nicht mit einer wesentlichen Ver-
schlechterung der Bestandssituation am Knotenpunkt
Ammerseestralle / Bahnhofstrale zu rechnen ist, wird die
Einsatzfahigkeit von Polizei, Feuerwehr und Rettungsfahr-
zeugen nicht gefahrdet werden. Im Rahmen der Beteili-
gung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange gemal § 4 Abs.1 und § 4 Abs.2 BauGB wurden
Polizei und Feuerwehr beteiligt — Bedenken zur Gefahr-
dung der Einsatzfahigkeit wurden nicht vorgebracht.

Kosten

Die durch das Projekt fur die Gemeinde anfallenden Kos-
ten sind erheblich, aus den Planunterlagen aber nicht
erkennbar. In der Beantwortung einer Anfrage zu den
Kosten heildt es, dass die Kosten (nur) des Bauleitplan-
verfahrens durch die Vorhabentragerin getragen werden —
andere Kosten bleiben somit offensichtlich von der Ge-
meinde zu tragen! Nach meiner Einschatzung sind dies
insbesondere Stralenbaukosten im Bereich der Bahnhof-
stral3e, bei der Umgestaltung der Kreuzung Kriegerdenk-
mal und dessen Verlagerung, sowie an der Ammersee-
stral3e bei der Neugestaltung der Einmindung der Zufahr-
ten zum Projektgelénde. Letztere wird die Strallenbaube-
horde nicht tragen. Es ist eine Aufstellung der Kosten fir
die Gemeinde bekannt zu geben, und ggf. welche davon
der Grundeigentimer bzw. Investor erstattet. Ferner ist
die Kostenteilung bei der Zufahrt zur P&R-Anlage aufzu-
zeigen.

Die Herstellung der ErschlieRung wird durch die Gemeinde
und die Vorhabentragerin im Durchflhrungsvertrag zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt und ist Be-
standteil des Vorhaben- und ErschlieSungsplans. Die Vor-
habentragerin verpflichtet sich zur Tragung der Erschlie-
Rungskosten ganz oder teilweise vor dem Beschluss nach
§ 10 Abs. 1 BauGB im Durchfliihrungsvertrag zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan. Kostenregelungen zwi-
schen Gemeinde und Vorhabentragerin betreffen die Um-
gestaltung der Kreuzung Ammerseestralle / Bahnhofstra-
Re, die Errichtung der ErschlieRungsstrafie mit Tunnel-
bauwerk und die Umgestaltung der Platzflache am Krie-
gerdenkmal. Eine Kostenaufstellung ist nicht Gegenstand
des offentlichen Verfahrens.

Im Ubrigen ist darauf hinzuweisen, dass mit der geplanten
neuen Zufahrt zur P+R-Anlage eine deutliche Entzerrung
und Entlastung des Verkehrsaufkommens an der heutigen
Zufahrt zum P+R-Gelande am Bahnhofplatz erreicht wird.

Der Gemeinderat
beschliel3t, die Be-
denken nicht zu teilen.

Fahrrad-Verkehr
Der Fahrrad-Verkehr wurde im Planverfahren unzu-

Der Fahrrad-Verkehr wurde im Planverfahren bericksich-
tigt. Abstellmdglichkeiten fir Fahrrader sind dezentral je-

Der Gemeinderat
beschlief’t, die Be-
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reichend bericksichtigt. Die Zahl der Fahrrad-Stellplatze | weils im Bereich der Eingange der Einzelhandelsnutzun- | denken nicht zu teilen.

ist aus den Planunterlagen nicht ersichtlich. Die Einzeich- | gen am Bahnhofsvorplatz, zum Platz am Kriegerdenkmal

nungen sind nur als unverbindliche Platzhalter zu verste- | und auf der Stellplatzanlage vorgesehen. Nach der Baye-

hen, z.T. liegen sie ohnehin auf 6ffentlichem Grund (am rischen Bauordnung ist im Baugenehmigungsverfahren

Kriegerdenkmal und am Eck zum Bahnhof). Zahl und derr Stellplatz-Nachweis fur Kfz-Fahrzeuge gemaf Art. 47

Anordnung der Fahrradstander in der Bahnhofstralle (1) BayBO zu erbringen, nicht fir Fahrradabstellmoglich-

beim Haupteingang fir FulRganger und Radler ist offen- keiten. Die Bayerische Bauordnung erméachtigt die Kom-

sichtlich unzureichend. Die Erfahrung mit dem Edeka- munen, Fahrradabstellsatzungen zu erlassen. In Gauting

Markt Stockdorf zeigt, dass die dortigen 8 x 2 Fahrrad- liegt keine solche Satzung vor. Die konkrete Zahl der Fahr-

stander unzureichend sind und dem gemeindlichen Ziel radabstellplatze wird im Bauvollzug festgelegt. Im Durch-

der Verlagerung von PKW auf nichtmotorisierten Verkehr | fiilhrungsvertrag werden entsprechende Moglichkeiten

nicht entsprechen. Das gleiche gilt fiir den Lidl-Markt: auch zur Schaffung von Abstellplatzen im &ffentlichen

auch hier ist die Zahl der Radstander unzureichend, ein Grund geschaffen, um Abstellmdglichkeiten gerade dort zu

sicheres Aufstellen und AbschlieBen der Fahrrader ist schaffen, wo sie erfahrungsgema fiir die einzelnen Nut-

nicht mdglich. Im Verfahren sollen mindestens halb so zungen bestmoglich angenommen werden.

viele Rad- wie Kfz-Stellplatze fur Kunden, Personal und

Bewohner vorgegeben werden. Die Stdnder missen ein

sicheres Aufstellen und Anschlie3en ermdglichen.
9 FuBgénger In den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau- |Der Gemeinderat
9.10 Die kiinftige Entwicklung der FuRgangerstrome ist unge- | ungsplanes wurde die von der Ammerseestralle abzwei- | beschlielt, die Be-

nigend berticksichtigt. Insbesondere wird sich die Situati-
on fir die kleinen Schiuler deutlich verschlechtern: Der
Wegfall des direkten Zugangs vom Bahnhof her wird sie
zu weiten und gefahrlichen Umwegen zwingen und noch
mehr Eltern dazu verleiten, ihre Kinder per Auto zur Schu-
le zu chauffieren. Es ist ein FuBweg-Konzept fur den Um-
griff des B-Plan 182 und die angrenzenden Verkehrsfla-
chen aufzustellen.

gende ErschlieBungsstrafie einbezogen. Uber diese Er-
schlieBungsstraRe mit Tunnelbauwerk fir die P+R-
Anlage an der Rafael-Katz-Stralle wird das Sonstige
Sondergebiet miterschlossen werden (Doppelnutzung
der neuen Anbindung). Die Errichtung der neuen Er-
schlieBungsstralle ist Bestandteil des vom Gemeinderat
beschlossenen Verkehrskonzeptes fiur das Bahnhofs-
quartier. Sowohl zur Verbesserung der Leistungsfahigkeit
als auch der Verkehrssicherheit fur alle Verkehrsteilneh-
mer bericksichtigt die Verkehrsplanung von Obermeyer.
Planen + Beraten GmbH, Mulnchen, eine Vielzahl von
MaRnahmen. Der Doppelknoten wird signalisiert werden,
d.h. die geplante P+R-Zufahrt wird in die Ampel-
Steuerung eingebunden werden. Ein Teil der Grundschii-
ler wird die neue ErschlieRungsstrale queren —mittels

denken nicht zu teilen.
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einer Fulgangerampel. Zudem wird Uber das begriinte
Tunnelbauwerk eine autofreie Fullwegeverbindung fir
die Schiiler vom Busbahnhof auf das Schulgelande ge-
schaffen. Das bedeutet, dass der direkte Zugang vom
und zum Busbahnhof fur die Grundschiler bestehen
bleiben wird. Der Bereich des Busbahnhofs kann vom
MIV befreit werden, da zukinftig die P+R-Anlage an der
Rafael-Katz-Stralle Uber das Tunnelbauwerk — ausge-
hend von der Ammerseestrale — erschlossen werden
wird. Insofern wird am Busbahnhof ein verkehrlicher Ge-
fahrenpunkt entscharft werden.

Der Straflenquerschnitt der Bahnhofstralle einschlief3lich
des Knotenpunktes Bahnhofstralie/Ammerseestralle und
Teilbereiche des Bahnhofplatzes werden umgestaltet
werden — zugunsten der Fulliganger und Fahrradfahrer.
Der Gehweg an der Bahnhofstralde wird verbreitert und
dem Radverkehr werden beidseitig eigene Spuren einge-
richtet werden.

Die Verkehrsteilnehmer der FuRganger waren Untersu-
chungsgegenstand der Verkehrsuntersuchung (Obermey-
er Planen + Bauen GmbH, Minchen, 25.10.2017). Im Hin-
blick auf die Bewertung der Leistungsfahigkeit des Kno-
tenpunktes Ammerseestral’e/Bahnhofstra’e wurde fir die
Bestandssituation 2017 nach dem ,Handbuch fir die Be-
messung von StralRenverkehrsanlagen® (HBS) ermittelt,
dass FulRgangerquerungen Uber die Hauptverkehrsstralie
BahnhofstralRe an diesem Knotenpunkt die Verkehrsquali-
tatsstufe E erreichen. Die Qualitatsstufen reichen von Stu-
fe A (beste Qualitat) bis F (schlechteste Qualitat). Die Ver-
kehrsqualitatsstufe E bedeutet, dass die individuelle Be-
wegungsfreiheit der Verkehrsteilnehmer nahezu standig
beeintrachtigt und die Wartezeiten fur die Verkehrsteil-
nehmer lang sind. Im Hinblick auf die Realisierung des
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Wohn- und Geschéaftshauses wurde die Bestandssituation
dem Prognose-Planfall 2030 gegenubergestellt. Im Prog-
nose-Planfall 2030 wird fur die FuBgangerquerung Gber
die Bahnhofstral’e Nord — im Vergleich zur Bestandssitua-
tion — die bessere Verkehrsqualitatsstufe D erreicht. Die
Verkehrsqualitatsstufe D bedeutet, dass die individuelle
Bewegungsfreiheit der Verkehrsteilnehmer deutlich beein-
trachtigt ist und die Wartezeiten fir die Verkehrsteilnehmer
betrachtlich sind. Aus der Leistungsfahigkeitsuntersuchung
geht hervor, dass trotz hoher Verkehrsbelastung auf
Bahnhofstralle und Ammerseestrale fir Fuliganger im
Umfeld des B-Plangebietes durch die beschlossenen ver-
kehrsplanerischen MalRnahmen splrbare Verbesserungen
zu erwarten sind.

10
10.1

06.12.2017

Verkleinerung des Pausenhofs

Die im ausgelegten Bebauungsplan vorgesehene Bebau-
ung fuhrt zu einer méglicherweise unzulassigen, jeden-
falls aber der Erholung der Grundschulkinder in den Pau-
sen abtraglichen Verkleinerung und Verddung des
Grundschulhofs. Nach § 2 Abs. 2 der Bayerischen Schul-
bauverordnung vom 30.12. 1994 sollen fiir den Pausen-
hof mindestens 3 m? je Schiuler vorgesehen werden. Im
betroffenen Teil der Grundschule ist jede Jahrgangsstufe
mindestens 5-ziigig. Bei einem niedrig angesetzten Schi-
lerdurchschnitt von 23 je Klasse bendétigen 460 Grund-
schiler den Pausenhof, die nach der genannten Verord-
nung einen Mindestfreiraum von 1.380 m? haben sollen.
Diese GroRe erreicht der nach der Absperrung verbliebe-
ne Grundschulhof sicherlich nicht. Die Argumentation der
Gemeinde, der Sportplatz sei zum Pausenhof dazuzu-
rechnen, verfangt nicht: Dieser wird im Winter wegen
Unfallgefahren fast nie und in den Gbrigen Jahreszeiten
nur dann gedffnet, wenn gentigend Aufsichtspersonal zur
Verfligung steht, was nach Auskunft der Lehrkrafte nur

Die Verkleinerung des Pausenhofs der benachbarten
Grundschule geht auf den Verkauf des Grundschulareals
an der BahnhofstralRe zuriick. Der Pausenhof mit einer
Grole von 3.750 m? war ursprunglich fir beide Schulen
und damit fir ca. 600 Schiler/-innen ausgelegt. Der der-
zeitige Pausenhof in der Ammerseestralie wird gegen-
wartig von ca. 300 Schulkindern genutzt, da 300 Schi-
ler/-innen zwischenzeitlich in der neuen Schule in der
SchulstralRe untergebracht sind. Nach Realisierung des
Wohn- und Geschaftshauses am ehemaligen Grund-
schulstandort in der Bahnhofstrale und der Realisierung
der neuen ErschlieRungsstrafle mit Tunnelbauwerk fur
die P+R-Anlage an der Rafael-Katz-Stral3e wird den
Schulkindern eine Pausenhofflache von ca. 2.150 m? und
eine Sportplatzflache von 2.200 m? zur Verfiigung ste-
hen.

Mit der Begriinung des Tunnelbauwerks wird einerseits
eine autofreie Fullwegeverbindung fiir die Schiiler vom
Busbahnhof auf das Schulgeléande geschaffen, anderer-
seits ein Aufenthaltsbereich — auch zur Nutzung in den

Der Gemeinderat
beschliel3t, die Be-
denken nicht zu teilen.
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selten der Fall ist. Daruber hinaus war - wie ich von mei-
nen eigenen Kindern weil} - fir die meisten Kinder der
Aufenthalt inmitten der groRen Baume, also auf dem so-
genannten Higel und hinter dem Schulgebaude, pausen-
bestimmend. Dort konnte auf weichem Untergrund ge-
spielt und getobt werden. Ohne den Baumbestand ist der
Pausenhof eine 6de Asphaltflache, die dem Spiel- und
Bewegungsbedurfnis von Grundschulkindern nicht ge-
recht wird. Ein adaquater Ersatz fiir den Baumbereich
kann durch das Aufstellen von Spielgeraten o0.a. auf dem
verbleibenden Pausenhof nicht geschaffen werden.

Schulpausen.

10
10.2

Sicherheit und Gesundheit der Grundschulkinder
Der Bebauungsplan birgt ferner erhebliche Gefahren fiir
Sicherheit und Gesundheit der Grundschulkinder. Zum
einen sind viele von ihnen auf ihrem Schulweg der stan-
digen Gefahr durch den absehbar erheblich zunehmen-
den Verkehr, vor allem durch anliefernde Lkws, ausge-
setzt, zum anderen bedeuten der oberirdische Parkplatz
und der Anlieferbereich fur Lkw direkt neben dem Pau-
senhof eine dauernde, gesundheitsschadliche Larm- und
Abgasbelastigung. Angesichts der Feinstaubdebatte und
der nahezu taglichen Verdffentlichungen zu den Auswir-
kungen von Larmemissionen ist kaum vorstellbar, dass
die Belange der Kinder in ausreichendem Mal}e abgewo-
gen worden sind.

Sowohl zur Verbesserung der Leistungsfahigkeit als auch
der Verkehrssicherheit fur alle Verkehrsteilnehmer be-
rucksichtigt die Verkehrsplanung von Obermeyer. Planen
+ Beraten GmbH, Minchen, eine Vielzahl von MalRnah-
men. Der neu entstehende Doppelknoten Ammersee-
strale/BahnhofstralRe/Erschliefungsstrafle P+R wird
signalisiert werden, d.h. die geplante P+R-Zufahrt wird in
die Lichtsignalanlagen-Steuerung eingebunden werden.
Ein Teil der Grundschiler wird die neue Erschlielungs-
stralde queren —mittels einer Fullgangerampel. Zudem
wird Uber das begriinte Tunnelbauwerk eine autofreie
FulRwegeverbindung fiir die Schiler vom Busbahnhof auf
das Schulgeldnde geschaffen. Das bedeutet, dass der
direkte Zugang vom und zum Busbahnhof fur die Grund-
schiler bestehen bleiben wird. Der Bereich des Bus-
bahnhofs kann vom MIV befreit werden, da zukinftig die
P+R-Anlage an der Rafael-Katz-Stral3e Uber das Tunnel-
bauwerk — ausgehend von der Ammerseestralle — er-
schlossen werden wird. Insofern wird am Busbahnhof ein
verkehrlicher Gefahrenpunkt entscharft werden.

Der Straflenquerschnitt der Bahnhofstralle einschlief3lich
des Knotenpunktes Bahnhofstralte/Ammerseestralle und
Teilbereiche des Bahnhofplatzes werden umgestaltet
werden — zugunsten der Fulliganger und Fahrradfahrer.

Der Gemeinderat
beschliel3t, die Be-
denken nicht zu teilen.

10.07.2018




Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 182/GAUTING ,Bahnhofstr., Ammerseestr. und Rafael-Katz-Str.*

30 von 139

Lfd.
Nr.

Datum An-
schreiben

Stellungnahme der Offentlichkeit

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussvorschlag
Gemeinde

Die geplante oberirdische Stellplatzanlage mit 43 Stell-
platzen soll den Kunden der Einzelhandelsnutzungen
vorbehalten sein. Innerhalb der Tiefgarage soll der Stell-
platznachweis fir die Wohnnutzung sowie die Beschaf-
tigten der gewerblichen Nutzungen erfolgen. Zum vorha-
benbezogenen Bebauungs-plan Nr. 182/GAUTING wur-
de eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Aus dem
Plangebiet werden kiinftig Larmemissionen durch Wa-
renanlieferung, den Kundenverkehr, die Nutzung der
oberirdischen Stellplatzanlage auf die nahere Nachbar-
schaft einwirken, die als Gewerbelarm gemal TA Larm
zu beurteilen sind. Die Grundschule und die Mittagsbe-
treuung wurden als nachstgelegene Immissionsorte be-
trachtet. Die Immissionsorte liegen innerhalb des seit
02.06.2000 rechtskraftigen Bebauungsplans ,Nr.
130/GAUTING®, der ,Allgemeines Wohngebiet* gemaf

§ 4 BauNVO als Art der baulichen Nutzung mit dem
Planeinschrieb ,Schule” im nérdlichen Teilgebiet des
Bebauungsplanes festsetzt. Demnach sind die Immissi-
onsorte Grundschule und Mittagsbetreuung geman Ziffer
6.6 der TA Larm als sonstige in Bebauungsplanen fest-
gesetzte Flachen und Einrichtungen entsprechend ihrer
individuellen Schutzbediirftigkeit zu beurteilen. Im vorlie-
genden Planfall wurden diese als Mischgebiet eingestuft.
Dies entspricht dem Schutzniveau, das ublicherweise fur
Schulen zu Grunde gelegt wird. — Hinsichtlich der Ge-
werbelarmauswirkungen wird infolge der Planung am
Immissionsort Schule ein maximaler Beurteilungspegel
von 60 dB(A) und am Immissionsort Mittagsbetreuung
ein maximaler Beurteilungspegel von 59 dB(A) prognos-
tiziert. Der zulassige Immissionsrichtwert fiir Mischgebie-
te von 60 dB(A) im Tagzeitraum wird damit eingehalten
bzw. geringfligig unterschritten.

Im Hinblick auf die von der Stellplatzanlage auf den Pau-
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senhof einwirkenden Larm- und Luftschadstoffimmissionen
wird durch das begrinte Tunnelbauwerk mit einer Hohe
von 3,2 m bis 3,7 m Uber Oberkante Gelande eine weitrei-
chende Abschirmung erzielt. Die Freiraumgestaltung sieht
hier die Ausbildung eines begriinten Erdhlgels mit Sitzstu-
fen vor, die zum Pausenhof gerichtet sind.

11
11.1

08.12.2017

Ortsbild

Die derzeitige Planung steht in keinem Verhaltnis zur
Umgebung, zerstort weiter das — ohnehin schon be-
schadigte — Ortsbild, setzt unvertragliche Malstabe fiir
jede zukinftige Bebauung und halt so gut wie keine
Abstande zu den Grundstucksgrenzen.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes ist eine stadtebauliche Verdichtung im Bahnhofs-
umfeld verbunden. Die vorgesehene stadtebauliche Dich-
te entspricht der innerértlichen Lage unmittelbar an der
Haupteinkaufsstra3e und zwischen Bus- und S-Bahnhof.
Auch die vorhandene, sehr gute Erschliefung und Infra-
strukturausstattung des Plangebietes sprachen fir eine
intensive Grundstiicksnutzung. Ziel der Planung war es,
an der Stelle des drei- und viergeschossigen Schulge-
baudes ein finfgeschossiges Wohn- und Geschéftshaus
mit einer eingeschossigen Tiefgarage zu ermoglichen.
Die Festsetzung einer maximal fiinfgeschossigen Be-
bauung fir die drei Gebaudeteile entspricht dem stadte-
baulichen Ziel einer Nachverdichtung der Bebauung zwi-
schen Bahnhofplatz und Bahnhofstra’e und den stadte-
baulichen Vorgaben des 2016 durchgefiihrten Investo-
renauswahl-verfahrens. — Bereits die urspriingliche Be-
bauung — das 1898 am Bahnhofsvorplatz errichtete
Kurhotel (spater Zigarrenfabrik) — war vergleichsweise
hoch (Firsthéhe 21,40 m) und weithin sichtbar. Beim
Umbau zur Grundschule wurde das hohe Dach zurlck-
gebaut, die Grundschule hatte eine Traufhéhe von 15 m
(Firsthéhe 15,90 m). Die Neuplanung wird eine Traufho-
he von 17,50 m erreichen — jeweils Uber dem von Norden
nach Stiden um etwa 2 m abfallenden Gelande.

Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit fir das Wohn-
und Geschéaftshaus wurde durch die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 182/ GAU-
TING geschaffen. Fur die Bahnhofstral3e liegt der rechts-

Der Gemeinderat
beschlief3t, die Be-
denken nicht zu teilen.
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kraftige Baulinienplan ,Nr. 6 Gauting“ (in Kraft getreten
am 30.06.1953) vor, der jedoch keine Festsetzungen zur
Anzahl der Vollgeschosse oder der Hohe der Gebaude
trifft. Die geplante stadtebauliche Verdichtung — ein-
schlie8lich der zukinftig zulassigen Bauhdhe — entspricht
den Planungszielen der Gemeinde Gauting. Bereits in
dem ,Raumordnerischen Entwicklungskonzept* (ROEK)
ist unter allen an dieser Studie beteiligten Kommunen
(Wirmtalgemeinden, Stadt Miinchen, Stadt Germering)
einvernehmlich als Zukunftsvorstellung eine Verdichtung
in einem Radius von 600 m um die S-Bahnstationen als
Zielsetzung festgelegt worden.

Das dem Bebauungsplan Nr. 182/GAUTING zugrunde
liegende geplante Vorhaben befindet sich auf einem zent-
ralen Grundstick Gautings, in einem Uberwiegend bebau-
ten Gebiet. Vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden und einem Vorrang der Innenent-
wicklung vor der Auflenentwicklung ist es stadtebaulich
gewlnscht, dass die zukiinftige Bebauung zwischen
Bahnhofplatz und Bahnhofstrale nachverdichtet wird. Die
stadtebauliche Nachverdichtung folgt dem Ziel, die Siidsei-
te des Bahnhofplatzes als Ortseingang neu zu fassen.
Insgesamt wird sich das Vorhaben sowohl in die Bebau-
ung am Bahnhofplatz als auch in die gewachsene Bebau-
ung entlang der Bahnhofstralle einfligen. Durch den beab-
sichtigten Wechsel von Offenheit und Geschlossenheit
nimmt die geplante Bebauung die heterogene Bebauungs-
struktur auf und setzt die vorhandene Reihung von Einzel-
baukdrpern entlang der BahnhofstralRe fort.

Im ,Sonstigen Sondergebiet, Zweckbestimmung Einzel-
handel, Dienstleistung, Wohnen“ werden die tberbauba-
ren Grundstlicksflachen durch die Festsetzung von Bauli-
nien und Baugrenzen definiert. In der Gestalt der Baulinien
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und Baugrenzen spiegelt sich die vorgesehene Kubatur
und Gliederung des Gebaudekomplexes durch die Abstu-
fung der Geschosszahlen — Ein- bzw. Finfgeschossigkeit
— beziehungsweise Gebdudehéhen wider. Die Festset-
zung von Baulinien ab dem 1. Obergeschoss ist zur Um-
setzung des geplanten stadtebaulichen Entwurfs, der aus
dem Investorenauswahlverfahren hervorgegangen ist,
erforderlich.

Bezliglich der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen
ermaoglicht die bayerische Bauordnung ausdricklich so-
wohl die Anwendung der gesetzlichen Regelung, als auch
eine Festlegung durch Bauleitplanung (vgl. Art. 6 Abs. 5
S. 3 BayBO), ohne zwischen den Varianten ein Rangver-
haltnis zu bestimmen.

Die Abstandsflachen im Plangebiet werden teilweise nach
Art. 6 Abs. 1 S. 3 der Bayerischen Bauordnung bestimmt,
nach dem eine Abstandsflache nicht einzuhalten ist, wenn
aus bauplanungsrechtlichen Griinden an die Grundstlcks-
grenze gebaut werden darf oder muss, und teilweise ge-
maf § 6 Abs. 5 S. 3 auf das sich jeweils ergebende Mal}
verkurzt.

Dem Bauplanungsrecht wird gem. Art. 6 Abs. 1 S. 3 Bay-
BO dort der Vorrang eingerdumt, wo durch die Baulinien-
festsetzung in Kombination mit der Festsetzung einer
zwingenden Wandhdhe eine bauplanungsrechtlich not-
wendige Aullenwand an der jeweiligen Grundsticksgrenze
definiert wird (,an die Grenze gebaut werden muss®). Eine
Abstandsflache fallt daher in diesen Bereichen bereits aus
Rechtsgrinden nicht an, sodass systematisch auch keine
Verkiirzung bewirkt wird. Der Schutzzweck des Abstands-
flachenrechts (Belichtung, Beliiftung, Besonnung, Sozial-
abstand) wurde bei der Festlegung der einschlagigen Bau-
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linien und Wandhdhen beachtet. Auch in Anbetracht der
festgesetzten Wandhohe entstehen daher keine unzumut-
baren Verhaltnisse auf dem Vorhabengrundstick bzw. fur
die Umgebung.

Soweit die festgesetzte Baugrenze nicht zugleich auf einer
Grundstucksgrenze i.S.d. Art. 6 Abs. 1 S. 3 BayBO zum
Liegen kommt, schreibt der Bebauungsplan auch hier
durch die kombinierte Festsetzung aus Baulinie und zwin-
gender Wandhohe eine Auflienwand vor, vor der gem.
Art. 6 Abs. 5 S. 3 BayBO eine geringere als die gesetzlich
erforderliche Abstandsflachentiefe implizit festgesetzt wird.
Der Gesetzgeber sieht die Moglichkeit der Festlegung von
geringeren Abstandsflachen, als denen des Art. 6 Abs. 5
S. 1 BayBO ausdricklich vor und bewertet diese Methodik
mit dem gesetzlichen System als gleichrangig.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
handelt, sind die planungsrechtlichen Festsetzungen eng
an das konkrete Bauvorhaben gekniipft. Somit Iasst sich
beurteilen, dass die Umsetzung der getroffenen planungs-
rechtlichen Festsetzungen von Baulinien und zwingenden
Wandhohen den Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gerecht werden wird. Unzumutbare
Beeintrachtigungen nachbarlicher Belange werden durch
die getroffenen Festsetzungen mit ihren Wirkungen auf
das Abstandsflachenrecht nach Bayerischer Bauordnung
nicht hervorgerufen.

11
11.2

Sicherheit und Gesundheit der Grundschulkinder
Der verbleibende Raum fiir die angrenzende Schule
reicht fir ein Schulgrundstiick nicht aus, wenn es der
gestaltenden Gemeindepolitik ein Anliegen ist, gute und
gesunde Verhaltnisse fiir Schulkinder zu schaffen und
nicht nur der maximale Grundstickserlds im Vorder-

Die Verkleinerung des Pausenhofs der benachbarten
Grundschule geht auf den Verkauf des Grundschulareals
an der BahnhofstralRe zuriick. Der Pausenhof mit einer
Grofle von 3.750 m? war urspriinglich fir beide Schulen
und damit fiir ca. 600 Schiler/-innen ausgelegt. Der der-
zeitige Pausenhof in der Ammerseestralie wird gegen-

Der Gemeinderat
beschlief3t, die Be-
denken nicht zu teilen.
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grund der Entscheidungen des Gemeinderats steht. Der
vorgesehene oberirdische Parkplatz bringt Larm und
Abgase am Schulhof und geféhrdet damit die Kinder,
wenn sie ihre Pausen im Schulhof verbringen oder in die
Schule gehen.

wartig von ca. 300 Schulkindern genutzt, da 300 Schi-
ler/-innen zwischenzeitlich in der neuen Schule in der
SchulstraBe untergebracht sind. Nach Realisierung des
Wohn- und Geschéaftshauses am ehemaligen Grund-
schulstandort in der Bahnhofstrafle und der Realisierung
der neuen Erschlielungsstrafle mit Tunnelbauwerk fur
die P+R-Anlage an der Rafael-Katz-Stral3e wird den
Schulkindern eine Pausenhofflache von ca. 2.150 m? und
eine Sportplatzflache von 2.200 m? zur Verfiigung ste-
hen. Mit der Begriinung des Tunnelbauwerks wird einer-
seits eine autofreie FulRwegeverbindung fir die Schiiler
vom Busbahnhof auf das Schulgelande geschaffen, an-
dererseits ein Aufenthaltsbereich — auch zur Nutzung in
den Schulpausen.

Sowohl zur Verbesserung der Leistungsfahigkeit als auch
der Verkehrssicherheit fur alle Verkehrsteilnehmer be-
rucksichtigt die Verkehrsplanung von Obermeyer. Planen
+ Beraten GmbH, Minchen, eine Vielzahl von Mal3nah-
men. Der neu entstehende Doppelknoten Ammersee-
strale/Bahnhofstral’e/Erschliefungsstrafle P+R wird
signalisiert werden, d.h. die geplante P+R-Zufahrt wird in
die Lichtsignalanlagen-Steuerung eingebunden werden.
Ein Teil der Grundschiler wird die neue Erschlielungs-
stralde queren —mittels einer Fullgangerampel. Zudem
wird Uber das begriinte Tunnelbauwerk eine autofreie
FulRwegeverbindung fur die Schiler vom Busbahnhof auf
das Schulgeldnde geschaffen. Das bedeutet, dass der
direkte Zugang vom und zum Busbahnhof fur die Grund-
schiler bestehen bleiben wird. Der Bereich des Bus-
bahnhofs kann vom MIV befreit werden, da zukinftig die
P+R-Anlage an der Rafael-Katz-Stralde tiber das Tunnel-
bauwerk — ausgehend von der Ammerseestralle — er-
schlossen werden wird. Insofern wird am Busbahnhof ein
verkehrlicher Gefahrenpunkt entscharft werden.
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Der Straflenquerschnitt der Bahnhofstralle einschlief3lich
des Knotenpunktes Bahnhofstralie/Ammerseestralle und
Teilbereiche des Bahnhofplatzes werden umgestaltet
werden — zugunsten der Fulliganger und Fahrradfahrer.

Die geplante oberirdische Stellplatzanlage mit 43 Stell-
platzen soll den Kunden der Einzelhandelsnutzungen
vorbehalten sein. Innerhalb der Tiefgarage soll der Stell-
platznachweis fiir die Wohnnutzung sowie die Beschaf-
tigten der gewerblichen Nutzungen erfolgen. Zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 182/GAUTING wurde
eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Aus dem
Plangebiet werden kiinftig Larmemissionen durch Wa-
renanlieferung, den Kundenverkehr, die Nutzung der
oberirdischen Stellplatzanlage auf die ndhere Nachbar-
schaft einwirken, die als Gewerbeldrm gemaf TA Larm
zu beurteilen sind. Die Grundschule und die Mittagsbe-
treuung wurden als nachstgelegene Immissionsorte be-
trachtet. Die Immissionsorte liegen innerhalb des seit
02.06.2000 rechtskraftigen Bebauungsplans ,Nr.
130/GAUTING®, der ,Allgemeines Wohngebiet* gemaf

§ 4 BauNVO als Art der baulichen Nutzung mit dem
Planeinschrieb ,Schule” im nordlichen Teilgebiet des
Bebauungsplanes festsetzt. Demnach sind die Immissi-
onsorte Grundschule und Mittagsbetreuung geman Ziffer
6.6 der TA Larm als sonstige in Bebauungsplanen fest-
gesetzte Flachen und Einrichtungen entsprechend ihrer
individuellen Schutzbedurftigkeit zu beurteilen. Im vorlie-
genden Planfall wurden diese als Mischgebiet eingestuft.
Dies entspricht dem Schutzniveau, das ublicherweise fur
Schulen zu Grunde gelegt wird. — Hinsichtlich der Ge-
werbelarmauswirkungen wird infolge der Planung am
Immissionsort Schule ein maximaler Beurteilungspegel
von 60 dB(A) und am Immissionsort Mittagsbetreuung
ein maximaler Beurteilungspegel von 59 dB(A) prognos-
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tiziert. Der zulassige Immissionsrichtwert fiir Mischgebie-
te von 60 dB(A) im Tagzeitraum wird damit eingehalten
bzw. geringfligig unterschritten.

Im Hinblick auf die von der Stellplatzanlage auf den Pau-
senhof einwirkenden Larm- und Luftschadstoffimmissio-
nen wird durch das begrinte Tunnelbauwerk mit einer
Hohe von 3,2 m bis 3,7 m Uber Oberkante Gelande eine
weitreichende Abschirmung erzielt. Die Freiraumgestal-
tung sieht hier die Ausbildung eines begrunten Erdhlgels
mit Sitzstufen vor, die zum Pausenhof gerichtet sind.

11
11.3

Planbedingter Mehrverkehr

Der Bebauungsplan fiihrt zu einer massiven Zunahme
des Verkehrs. Das Verkehrsgutachten von Obermeyer
kann diesen zunehmenden Verkehr nicht widerlegen.
Ein Blick auf den bereits bestehenden Verkehr, der
schon heute regelmafig in Richtung Hauptplatz zu ei-
nem Ruckstau bis zum Pippinplatz (und weiter) fuhrt,
zeigt deutlich, dass die geplanten Nutzungen diese un-
ertraglichen Verkehrsbelastungen weiter verstarken
werden. Wenn dann noch — wie geplant — eine Bebau-
ung des ehemaligen Apparatebaugelandes umgesetzt
werden wird, wird der Verkehr in Gauting endgultig zu-
sammenbrechen. Der Bebauungsplan verfolgt offenbar
die Absicht, in Gauting Abgaswerte zu erreichen, die
bisher nur an besonders belasteten Verkehrsabschnitten
in GroR3stadten wie Minchen am Mittleren Ring (Lands-
huter Allee) bestehen. Will der Gemeinderat mit diesem
Bebauungsplan wirklich grof3stadtische Dauerstaus und
Abgasbelastungen bewirken?

FUr eine Bewertung der verkehrlichen Auswirkungen des
geplanten Wohn- und Geschéftsgebdudes wurden im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Verkehrserhe-
bungen durchgefiihrt, das Verkehrsaufkommen differen-
ziert nach tageszeitlicher und rdumlicher Verteilung fur
den Bestand und den Planfall 2030 ermittelt und fiir den
Doppelknotenpunkt Ammerseestralle/ Bahnhofstra-
Re/Anbindung P+R-Anlage/Tiefgarage fir die malge-
benden Spitzenstunden die Leistungsfahigkeit gepruft
(Obermeyer Planen + Bauen GmbH, Miinchen).

Aus der Kapazitatsbetrachtung geht hervor, dass die
malfdgeblichen Knotenpunkte in den Hauptverkehrszeiten
mit der Verkehrsqualitatsstufe B bis D eine ausreichende
Leistungsfahigkeit aufweisen — unter Berucksichtigung des
planbedingten Mehrverkehrs und einem Planungshorizont
2030. In der geplanten P+R-Zufahrt kann kurzfristig eine
grélRere Rickstauldnge auftreten, die jedoch aufgrund der
noch vorhandenen Kapazitatsreserven schnell abgebaut
werden kann.

Zur Bewertung der prognostizierten lufthygienischen Situa-

tion hat die Untere Immissionsschutzbehérde auf eine

Stellungnahme des LFU’s zur Luftschadstoffbelastung in
der Miinchener Stralle vom 27.09.2016 (Az.: 23-8710.2-
68603/2016) verwiesen. Den dortigen Berechnungen lag

Der Gemeinderat
beschliel3t, die Be-
denken nicht zu teilen.
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ein DTV von 13.563 Fahrzeugen/Tag auf der Miinchener
Stralle zugrunde. Im zu betrachtenden StralRenabschnitt
der Bahnhofsstrale wird von einem etwas hdéheren, je-
doch annahernd gleichen Fahrzeugaufkommen ausge-
gangen. In seinem Schreiben kommt das LFU zu dem
Ergebnis, dass die Immissionswerte aufgrund des Fahr-
zeugaufkommens im Bereich der im Schreiben genannten
Munchner Stral3e fur PM4q, PM, 5 und NO, zu keinen ver-
kehrsbedingten Uberschreitungen der zuldssigen Immissi-
onswerte fiir Luftschadstoffe flihren. Ubertragt man diese
Verkehrssituation auf die prognostizierte entlang des Pla-
nungsgebietes verlaufende Bahnhofsstralle, diirfte auch
hier nach Einschatzung der Unteren Immissionsschutzbe-
hérde davon auszugehen sein, dass die zulassigen Im-
missionswerte eingehalten werden.

1"
11.4

Baumbestand

Der Bebauungsplan wiirde dazu filhren, dass der ge-
samte schitzenswerte Baumbestand vernichtet wird.
Eine MalRnahme, die eine Gemeinde im Interesse ihrer
Mitblrger unbedingt vermeiden muss. Sollte sich nicht
auch die Gemeinde an die Verpflichtungen zum Schutz
der Umwelt und des Baumbestandes bekennen, die fir
alle Burger gelten?

In der Gemeinde Gauting liegt keine Baumschutzsatzung
vor. Es gelten dieselben Maf3stébe fiir Birgerinnen und
Blrger sowie die Gemeinde.

Der Baumbestand innerhalb des Geltungsbereichs des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes und des westlich
angrenzenden Nachbargrundstlicks im Bereich des Bus-
bahnhofes wurde kartiert und bewertet (Buro fiir 6kologi-
sche Studien, Bayreuth, 06/2017). Innerhalb des Plange-
bietes und des westlich angrenzenden Nachbargrund-
stlicks wurden 33 Baume erfasst, es handelt sich um Spit-
zahorn (9), Feldahorn (7), Esche (6), Buche (5), Rosskas-
tanie (4), Stieleiche (1) und Ziergehdlze (1). Sechs der
insgesamt 33 erfassten Baume erreichen einen Stammum-
fang von 100 cm oder mehr in 1 m Hohe tber dem Boden.
— Alle erfassten Baume kénnen sowohl im Hinblick auf die
Umgestaltung des Busbahnhofes, der P+R-Anlage und der
B+R-Anlage als auch im Hinblick auf das Bauvorhaben
des Wohn- und Geschaftshauses nicht erhalten werden
(Errichtung einer massiven unterirdischen Betonwand
zwischen P+R-Geldnde und benachbartem Baugrundstiick

Der Gemeinderat
beschliel3t, der Anre-
gung, den Baumbe-
stand zu erhalten,
nicht zu folgen.
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erforderlich).

Im Rahmen eines Freiflachengestaltungsplans, der zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 182/GAUTING
erstellt wurde, erfolgte die Festlegung der Bepflanzung
und Begrinung der privaten und 6ffentlichen Flachen des
Plangebietes.

11
11.5

ISEK

Der Bebauungsplan wiirde dazu fiihren, dass das Uber-

plante Grundstiick aus dem Integrierten Stadtebaulichen
Entwicklungskonzept herausgenommen wird, was nicht

hingenommen werden sollte.

Das Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 182 beinhaltet die Abwagung der
offentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander. Der Aufstellung des B-Planes Nr. 182 ging
ein langer Planungsprozess voraus, die Einbindung in ein
stadtebauliches Konzept erfolgte. Das ehemalige Grund-
schulareal war Gegenstand des Entwicklungskonzeptes
zum Gautinger Bahnhofsquartier (,Gauting Entfalten®), das
2013 in einem breit angelegten Planungs- und Beteili-
gungsprozess durch die TU Wien erarbeitet wurde. Die
Ergebnisse des Entwicklungskonzeptes — Gelenkfunktion
des Grundstlicks, gewlinschte Fassung des Stral3enrau-
mes und Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen zur
Belebung des Bahnhofsquartiers — wurden mit der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes umgesetzt. Die Gemeinde hat
dartber hinaus nach fachlicher Beratung durch das mit der
Erarbeitung des ISEK beauftragte stadtebauliche Pla-
nungsbiro konkrete stadtebauliche Vorgaben zur kinfti-
gen baulichen Entwicklung des Areals der alten Grund-
schule formuliert, die in die Ausschreibungsunterlagen fur
das Projekt eingeflossen sind.

Der Gemeinderat
beschlief3t, die Be-
denken nicht zu teilen.

12

12.12.2017

Aufstellung eines Lehrgeriists

Um die Bebauung des Grundschulareals zu versachli-
chen und um eine Vorstellung von der Machtigkeit der
nach heutiger Sicht zu erwartenden Baukorper zu be-
kommen, ist die Aufstellung eines Lehrgeriists sehr an-
schaulich. Nach meiner Vorstellung kommt in dieser
Funktion dem zuklnftigen Geb&ude, welches zum alten

Aus Gesichtspunkten des Gleichbehandlungsgrundsatzes
wurde der Anregung nach Schweizer Vorbild ein Lehrge-
rust zu errichten, nicht gefolgt.

Der Gemeinderat
beschlief3t, der Anre-
gung nicht zu folgen.
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Bahnhof am nachsten liegt und hier die dstliche Haus-

wand, dem Bahnhof zugewandt, gro3e Aussagekraft zu.

Hiermit beantrage ich die Aufstellung eines Lehrgerusts.
13 ErschlieBung Der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungspla- |Der Gemeinderat
13.1 Es wirde vollkommen ausreichen, wenn man den P&R nes lag das Verkehrskonzept des Ing.-Buros Obermeyer  |beschliel3t, der Anre-

Parkplatz nur von der Ammerseestral3e — Einfahrt vor der
Bahnunterfihrung — befahren kénnte. Dies wiirde ein
Verkehrschaos an der Ampel Bahnhofstra-
Re/Ammerseestralle verhindern.

zur Umgestaltung des Bahnhofvorplatzes, der Bahnhof-
stralde und zur ErschlieBung der P+R-Anlage an der Rafa-
el-Katz-Stralle zugrunde. Aus dieser verkehrsplanerischen
Bahnhofsumfeldgestaltung ist die Idee der ErschlieBungs-
stralde mit Tunnelbauwerk fiir die P+R-Anlage als Festset-
zung des Bebauungsplanes in der vorliegenden Planung
eingeflossen. An der Erschlielung der P+R-Anlage Uber
die neue ErschlieRungsstralle in Kombination mit dem
Tunnelbauwerk soll festgehalten werden. — Fur eine Be-
wertung der verkehrlichen Auswirkungen des geplanten
Wohn- und Geschéaftsgebaudes wurden im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens Verkehrserhebungen durchge-
fuhrt, das Verkehrsaufkommen differenziert nach tages-
zeitlicher und raumlicher Verteilung fir den Bestand und
Planfall 2030 ermittelt und fiir den Doppelknotenpunkt
Ammerseestralle/Bahnhofstrale/Anbindung P+R-
Anlage/Tiefgarage fiir die mafligebenden Spitzenstunden
die Leistungsfahigkeit geprift. Durch die Planung kommt
es nicht zu einer Verschlechterung der Bestandssituation.

Fir die Bestandssituation 2017 weist der stark belastete
Knotenpunkt Ammerseestralie / Bahnhofstrale die Ver-
kehrsqualitatsstufe B bis D auf. Fir eine Bewertung der
verkehrlichen Auswirkungen des geplanten Wohn- und
Geschaftsgebaudes wurden im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens Verkehrserhebungen durchgefihrt, das
Verkehrsaufkommen differenziert nach tageszeitlicher und
raumlicher Verteilung fiir den Bestand und Planfall 2030
ermittelt und fir den Doppelknotenpunkt Ammerseestra-
Re/BahnhofstralRe/Anbindung P+R-Anlage/Tiefgarage fir

gung nicht zu folgen
und die Bedenken
nicht zu teilen.
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die malRgebenden Spitzenstunden die Leistungsfahigkeit
gepruft. Aus den Berechnungsergebnissen mittels Ver-
kehrssimulation fir die Doppelkreuzung Bahnhofstralie /
Ammerseestralle / Zufahrt P+R / B-Plan Nr. 182 fir die
Hauptverkehrszeiten fur den Prognose-Planfall 2030 geht
hervor, dass mit der Verkehrsqualitatsstufe B bis D eine
ausreichende Leistungsfahigkeit erreicht wird. Fur die Be-
standssituation 2017 weist der stark belastete Knoten-
punkt Ammerseestrafle/Bahnhofstralte die Verkehrsquali-
tatsstufe D oder besser auf. Durch die Planung kommt es
nicht zu einer wesentlichen Verschlechterung der Be-
standssituation. Ferner ist zu bedenken, dass sich das
standardisierte Rechenmodell zur Ermittlung der Ver-
kehrsqualitat der Knotenpunkte allein auf die Spitzenstun-
denbelastungen — im Regelfall die rush hour morgens und
abends — bezieht, nicht auf den gesamten Tagesverlauf.
Die vorhabenbezogene Planung auf dem ehemaligen
Grundschulareal steht im Einklang mit den im Baugesetz-
buch verankerten Zielen des Vorrangs der Innenentwick-
lung vor einer AuRenentwicklung durch stadtebauliche
Nachverdichtung. Ubergeordnete Planungsziele der Ge-
meinde Gauting sind ,eine Gemeinde der kurzen Wege“.
Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Nr. 182/GAUTING wurde zugleich die Entschei-
dung fir die Ansiedlung gro3flachigen Einzelhandels im
Ortszentrum, in stddtebaulich integrierter Lage getroffen —
nicht auf der ,griinen Wiese“ aul3erhalb zentraler Versor-
gungsbereiche. Dies soll eine Verkehrsverlagerung im
Sinne einer sinnvoll reduzierten Autonutzung nach sich
ziehen.

13
13.2

Ruhender Verkehr
Angeregt wird eine zweigeschossige Tiefgarage an Stelle
der eingeschossigen vorzusehen.

Der durch das Bauvorhaben ausgeloste Stellplatzbedarf
soll sowohl in einer eingeschossigen Tiefgarage mit circa
96 Stellplatzen als auch mittels einer oberirdischen Stell-
platzanlage mit 43 Stellplatzen nachgewiesen werden. Die
oberirdische Stellplatzflache ist flr die Einzelhandelsnut-

Der Gemeinderat
beschlief3t, der Anre-
gung nicht zu folgen.
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zungen vorgesehen und dient insoweit vorwiegend den
nur kurzzeitigen Parkvorgangen.

13
13.3

Fassadengestaltung

Die machtige Fassadengestaltung der Fronten zur
Bahnhofstralle durch eine aufgelockerte Gestaltung der
Loggias ersetzen, das wirde die Wucht des Gebaudes
dampfen.

Zur Gestaltung der Fassaden hat das beauftragte Archi-
tekturbiro in Abstimmung mit der Gemeinde wahrend des
Bebauungsplanverfahrens einen Vorschlag unterbreitet.
Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden flankie-
rend bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Fassa-
dengestaltung aufgenommen. Die Sockelfassaden im Erd-
geschoss sollen mit hellen Klinkerriemchen aus dem wei-
Ren bis sandfarbenen Farbspektirum verkleidet werden, die
sich gegenuber den dartber liegenden Fassaden in ihrer
Oberflachenstruktur, Materialitdt und Farbnuance abset-
zen. Die Fassaden ab dem 1. Obergeschoss sollen als
helle verputzte Oberflachen aus dem weil3en bis sandfar-
benen Farbspektrum mit Elementen aus Holz, pulverbe-
schichtetem Metall und Glas erstellt werden. Rahmen und
Laibungen von Fenstern und Tiren kénnen durch einen
natirlichen Holzton farblich von der Fassade abgesetzt
werden.

Der Gemeinderat
beschliel3t, die Be-
denken nicht zu teilen.

14
14.1

15.12.2017

ISEK

Das Vorhaben ,Bebauung altes Grundschulareal“ ist ja
nicht Teil des ISEK. Das wird begriindet mit dem vor-
handenen Entwicklungskonzept ,Gauting entfalten" von
2013 von Prof. Scheuvens. Trotzdem hat die Gemeinde
die fachliche Beratung des mit der Erarbeitung des ISEK
beauftragten Blros Cornelia Schreiber eingeholt (siehe
»LAbwagung der Stellungnahme“ S. 9 oben, S. 15 oben
und S. 20 oben) und damit die Anregungen und Beden-
ken erweitert. Warum hat die Gemeinde nicht Prof.
Scheuvens um fachliche Beratung gebeten?

Anregungen oder Bedenken wurden nicht vorgebracht.
Vor dem Verkauf des Grundschulareals wurde seitens der
Gemeinde die Erstellung eines Integrierten stadtebauli-
chen Entwicklungskonzepts (ISEK) beauftragt. Aus dem
Verkehrskonzept des Ingenieurbiros Obermeyer und dem
ISEK wurden durch den Gemeinderat Kriterien aus ver-
kehrstechnischer und stadtebaulicher Sicht fir den Grund-
stlicksverkauf festgelegt. Die Architektin Frau Schreiber,
die mit der Erstellung des stadtebaulichen Entwicklungs-
konzepts beauftragt ist, wurde in den Gesamtprozess mit
einbezogen, um die mafigeblichen Eckpunkte in das spa-
tere Bieterverfahren zum Verkauf des Areals mit einzu-
bringen.

Zur Kenntnis
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Rahmenziele fir die Neubebauung des Areals:
e Bezug und Aufwertung des Bahnhofsquartiers und
der Bahnhofstralde als zentraler Dreh- und Angel-
punkt
e Ausbildung Stadteingang und Steigerung der Pas-
santenfrequenz, Aufenthaltsqualitat, Versorgungs-
funktion
e Attraktive Vorplatzgestaltung und Ausbildung kla-
rer Raumkanten
e Einhaltung der baurechtlichen Rahmenbedingun-
gen, u.a. Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,6
e vollumfangliche attraktive Fassadengestaltung
e attraktiver und ausgewogener Nutzungsmix
e Abstimmung Nutzungsmix auf innerstadtische
Nutzung und Vermeidung kleinteiliger Strukturen
e Starkung der Wohnfunktion im Ortszentrum
e Flexibilitat der Immobilienstruktur
e ErschlieBung des Grundstlicks (insbesondere
Stellplatze, Verkehrsanbindung, Logis-
tik/Anlieferverkehr)
Die Architektin Frau Schreiber ist stadtebauliche Beraterin
der Gemeinde, die die Aufgabe von Herrn Rudolf Scheu-
vens (TU Wien) Gbernommen hat.
14 Externe stiadtebauliche Beratung Die Beratungsempfehlungen von Frau Claudia Schreiber |Der Gemeinderat
14.2 Die fachliche Beratung von Frau Cornelia Schreiber zu bezogen sich auf die Vorbereitungen zum Verkauf des beschlieldt, die Be-

den drei Problemkomplexen ("Inhalte der Stellungnahme"
auf S. 8 unten bzw. S. 9 oben, S. 15 oben und S. 20

Grundschulareals vor Einleitung des Bebauungsplanver-
fahrens. Die Beratungsempfehlungen von Frau Claudia

denken nicht zu teilen.
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oben) liegt sicher schriftlich vor. Ich méchte die Bera- Schreiber sind als 0.g. Rahmenziele in die Verkaufsent-
tungsempfehlungen von Frau Cornelia Schreiber zuge- scheidung eingeflossen und ebenso in die Aufstellung des
schickt bekommen bzw. einsehen. Sie sind Teil des Ab- | vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 182/GAUTING.
wagungsmaterials und fehlen in der "Darstellung und
Bewertung der zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 182 ... eingegangenen planungsrelevanten Stellung-
nahmen aus der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung".
14 Abwagungsmangel Mit Ausnahme der Festsetzung einer GFZ von 1,77 lassen | Der Gemeinderat
14.3 Die fehlende Darstellung der Stellungnahme von Frau sich alle 0.g. Rahmenziele im vorhabenbezogenen Be- beschlieldt, die Be-
Cornelia Schreiber, auf die die Gemeinde sich ja explizit | bauungsplan Nr. 182 wiederfinden. Ein Abwagungsmangel | denken nicht zu teilen.
bezieht, ist ein Abwagungsmangel. liegt nicht vor. Die Beratungsempfehlungen von Frau Cor-
nelia Schreiber waren nicht Teil der Planunterlagen, die
zur Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 2 BauGB
ausgelegt wurden.
14 Baume an der Rafael-Katz-Strafe In der Gemeinde Gauting liegt keine Baumschutzsatzung |Der Gemeinderat
14.4 Planungsabsicht: Der ortsbildpragende Tatbestand der vor. Der Baumbestand innerhalb des Geltungsbereichs beschliel’t, der Anre-

Baume wird durch die 46. Anderung des FNP gestrichen.
Es ist im B-Plan 182 beabsichtigt, alle Baume an der
Rafael-Katz-StralRe zu fallen und Ersatzpflanzungen in
der BahnhofstraRe vorzunehmen.

Anregungen und Bedenken: Ich mache Bedenken geltend
gegen die beabsichtigte Fallung der Baume an der Rafa-
el-Katz-Strale und rege an, diese Baume zu erhalten, zu
pflegen und durch weitere Baumpflanzungen in ihrer 6ko-
logischen und ortsbildpragenden Wirkung zu starken.
Begrindung: Die Badume an der Rafael-Katz-Stral3e sind
ortshildpragend und haben eine grolRe ortsgestalterische
Bedeutung. Sie markieren die erste Hangkante zu den
Wiirmtal-Terrassen und machen damit auf die geografi-
sche Besonderheit Gautings aufmerksam: die naturrdum-
liche Pragung durch das Wurmtal und seiner Hangterras-
sen. Die geografische Besonderheit Gautings besteht in
der Sichtbarkeit der Wirmtal-Terrassen im Ortsbild, ins-
besondere in der Bahnhofstrafe. Das Ineinandergreifen

des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes und des west-
lich angrenzenden Nachbargrundstlcks im Bereich des
Busbahnhofes wurde kartiert und bewertet (Bro flr 6ko-
logische 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).
Sechs der insgesamt 33 erfassten Baume erreichen ei-
nen Stammumfang von 100 cm oder mehr in 1 m Héhe
Uber dem Boden. — Alle erfassten Baume kdnnen sowohl
im Hinblick auf die Umgestaltung des Busbahnhofes, der
P+R-Anlage und der B+R-Anlage als auch im Hinblick
auf das Bauvorhaben des Wohn- und Geschéftshauses
nicht erhalten werden (Errichtung einer massiven unterir-
dischen Betonwand erforderlich).

Im Rahmen eines Freiflachengestaltungsplans, der zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 182/GAUTING

gung nicht zu folgen
und die Bedenken
nicht zu teilen.
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von Straltenraum, Bebauung und Hangkanten ist hier
besonders gut sichtbar. Das ist ein Alleinstellungsmerk-
mal Gautings und macht einen Teil seines interessanten
Ortsbilds aus. Das Herausarbeiten dieses Merkmals
durch eine entsprechende landschaftsarchitektonische
Planung und Gestaltung muss Aufgabe jedes Bauvorha-
bens an der Bahnhofstrale sein. Denn diese naturlichen
Gegebenheiten bilden die Grundlage eines schonen
Ortsbilds. Die Fallung dieser Baumgruppe an der Rafael-
Katz-Stralde zerstort diese Grundlage und setzt fort, was
schon an anderer Stelle erfolgt ist: die zunehmende Ver-
steinerung Gautings. Die vorgesehene Neupflanzung in
der BahnhofstraRe kann diese zum Teil sehr stattlichen
Baume (z. B. Baum Nr. 13: Stieleiche) nicht ersetzen, weil
sie an der falschen Stelle stehen und viele Jahre brau-
chen werden, um den Kronenumfang der alten Baume zu
erreichen. Die Fallung der Bdume ist ein Gestaltungsver-
lust.

Der Erhalt der Baumgruppe ist ortsplanerisch und bau-
technisch kein Problem. Er muss nur gewollt werden.
Aber weder in den Begrindungen noch in den begleiten-
den Gutachten und Stellungnahmen zur FNP-Anderung
und zum B-Plan 182 ist auf diese ortsgestalterische Be-
deutung der Baumgruppe hingewiesen worden. Die Gut-
achten verweisen lediglich auf die Unbedenklichkeit der
Fallung, weil keine saP-relevanten Tatbestande festge-
stellt werden konnten (Umweltbericht vom 20.10.2017 von
Till Sitzmann; Spezielle artenschutzrechtliche Prifung
vom 30.5.2017 vom Biiro fir 6kologische Studien; Be-
schreibung Baumbestand vom 6.6.2017 vom Bliro fir
Okologische Studien). Ich bin enttauscht von der Qualitat
dieser Gutachten und vor allem von der Qualitat des Frei-
flachengestaltungsplans vom 7.11.2017. Ich bemangele
darUber hinaus ganz allgemein, dass bei diesem Projekt
die ortsgestalterischen Aspekte und Zusammenhange

erstellt wurde, erfolgte die Festlegung der Bepflanzung
und Begriinung der privaten und 6&ffentlichen Flachen des
Plangebietes.

Der topographische Hohensprung zwischen Rafael-Katz-
Stralle und dem Plangebiet des Bebauungsplanes wird
nach Realisierung des Bauvorhabens sichtbar bestehen
bleiben und das Ortsbild Gautings weiterhin pragen.
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vom Investor und vom Architekten nicht oder nur sehr
rudimentar berlcksichtigt und von der Gemeinde nur un-
zureichend eingefordert wurden. Gauting vergibt so seine
gestalterischen Chancen und Qualitaten. Im Baugesetz-
buch steht: ,Die Bauleitplédne sollen dazu beitragen,... die
stadtebauliche Gestaltung und das Orts- und Land-
schaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln (§ 1
Absatz 5 BauGB).“ Eine Fallung der Baume an der Rafa-
el-Katz-StralRe verstolt gegen diese Grundsatze.

15

16.12.2017

StraBenverkehrsplanung

Planungsabsicht: Bau und Erstellung einer koordinierten
LSA-Regelung zwischen Hauptkreuzung und Ammersee-
stralRe / BahnhofstralRe; Verlangerung des Aufstellberei-
ches Links und Geradaus/Rechts in der Knotenzufahrt
Munchner Stralle um ca. 30m; Aufweitung Knotenzufahrt
GrubmuhlerfeldstralRe; Verschiebung der FulRgangerfurt
Uber die Knotenzufahrt Grubmuhlerfeldstralle; Ausbau
der Einmindung Ammerseestralle / Bahnhofstralle; Um-
gestaltung der Bahnhofstrale und Pflanzung von Baumen
auf der nordlichen StralRenseite gemaR Verkehrsgutachen
Obermeyer vom 25.10.2017, Griinordnungsplan vom
7.11.2017 und Stellungnahme der Unteren Verkehrsbe-
hérde vom 17.08.2017.

Anregungen und Bedenken: Der Bau und die Erstellung
dieser MalRnahmen sind zwingend fir die Genehmigung
des Bauvorhabens erforderlich. Alle diese MalRnahmen
liegen aulRerhalb des B-Plan-Gebiets. Das heif3t ein Teil
der Konfliktbewaltigung muss auf staatlichem oder ge-
meindeeigenem Gebiet bewaltigt werden. Ich rege daher
an, dass folgende Sachverhalte in einem Stadtebaulichen
Vertrag verankert werden: 1. die vollstandige Kosten-
Ubernahme dieser Maflnahmen durch den Bauwerber und
2. die Funktionsfahigkeit der Mallnahmen im Moment der
Inbetriebnahme des Bauvorhabens. Zu diesen Sachver-
halten muss die Verwaltung zwingend eine 6ffentliche

Den Anregungen wird insoweit gefolgt werden, da ein Vor-
haben im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes zulas-
sig ist, wenn es diesen Festsetzungen nicht widerspricht
und die Erschliefung gesichert ist.

In den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes wurden gemaf § 12 Abs. 4 BauGB o6ffentliche
StralRenverkehrsflachen einbezogen — diese umfassen
Teilflachen des Bahnhofplatzes, der Bahnhofstralte und
der Ammerseestralie sowie die neu zu errichtende Er-
schlieBungsstralle zugunsten der ErschlieBung des Plan-
gebietes als auch der P+R-Anlage an der Rafael-Katz-
Stralle und die Platzflache am Kriegerdenkmal vor dem
geplanten Haus C.

Die offentlichen StraRen wurden als 6ffentliche Stral3en-
verkehrsflachen festgesetzt, die Platzflache als Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung, Zweckbestimmung
,Offentlicher Platz‘ und der geplante Tunnel als Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung, Zweckbestimmung
-P+R". Auf Bebauungsplanebene wurde die Abgrenzung
des StralRenbaukorpers festgesetzt; fiir die konkrete Stra-
Renquerschnittsgestaltung wurde parallel zum Bebau-
ungsplanverfahren eine Verkehrsplanung durch Obermey-
er. Planen + Beraten GmbH, Minchen, erarbeitet.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zur Tragung der
ErschlieBungskosten ganz oder teilweise vor dem Be-
schluss nach § 10 Abs. 1 BauGB im Durchfiihrungsvertrag

Der Gemeindeat be-
schlielt, dass den
Anregungen im Rah-
men des Abschlusses
des Durchfiihrungs-
vertrags teilweise
entsprochen worden
ist.
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Stellungnahme abgeben. zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Kostenregelun-

Begriindung: Der Stadtebauliche Vertrag ist als Teil des gen zwischen Gemeinde und Vorhabentragerin betreffen

Kaufvertrags nicht 6ffentlich bekannt. Es liegt die Vermu- | die Umgestaltung der Kreuzung Ammerseestralle / Bahn-

tung nahe, dass bezlglich der oben genannten Baumal3- | hofstralRe, die Errichtung der ErschlieBungsstral’e mit

nahmen und ihrer Kostentragerschaft darin keinerlei Re- | Tunnelbauwerk und die Umgestaltung der Platzflache am

gelungen getroffen wurden. Damit wirde die Gemeinde Kriegerdenkmal. Die weiteren aufgezahlten verkehrsplane-

alle diese Kosten tragen mussen. Eine solche Belastung | rischen MalRnahmen sind Teil des von der Gemeinde Gau-

des kommunalen Haushalts auf ,schleichendem Weg* ting beauftragten Verkehrskonzeptes fir das Bahnhofsum-

und ohne Kenntnis der realen Kosten ware unverantwort- | feld bzw. des in Erarbeitung befindlichen Gesamtverkehrs-

lich und wiirde das Vertrauen in die Amtsfiihrung der konzeptes.

Verwaltung und in die Entscheidungsfahigkeit des Ge-

meinderats massiv beeintrachtigen. Der B-Plan ware dar-

Uber hinaus nicht genehmigungsfahig, weil wichtige Teile

der Bewaltigung der Verkehrskonflikte nach aulen trans-

feriert und nicht im Plan selber bewaltigt wurden.
16 17.12.2017 |ErschlieBung Das im Sondergebiet geplante Wohn- und Geschéaftsge- Der Gemeinderat
16.1 Die geplante Verkehrsfuhrung flhrt am Kriegerdenkmal b&ude soll Gber die AmmerseestralRe und die geplante beschliel3t, die Be-

zu einer Doppelkreuzung, die noch von den Schulkindern
zu Uberqueren ist. Nachdem auf der Bahnhofstralle be-
reits heute in der Regel — auch ohne die provisorische
Ampel bei der KSK — zu StoRzeiten der Dauerstau gege-
ben ist (20 Minuten vom Bahnhof- bis zum Hauptplatz), ist
diese Verkehrslosung keine Loésung. Wegen der Zufahrt
von S-Bahnfahrern, Bewohnern, Kunden und liefernden
Lkws mit tAglich 2000 Fahrzeugbewegungen Uber diese
Kreuzung wird bereits vom Kreisbauamt der Stau vorher-
gesagt. Nachdem Verkehrsfliihrung und Neubau baulich
untrennbar miteinander verbunden sind, ist diese Planung
abzulehnen. Sie bringt keine Lésung der Verkehrsprob-
leme, sondern verscharft sie sogar noch.

ErschlieBungsstrale fiir die P+R-Anlage erschlossen wer-
den. Der Anlieferverkehr wird Gber die Ammerseestralle
angebunden. Die Bahnhofstra3e und die Ammerseestralie
sind Teil des Stralenhauptnetzes von Gauting; ihnen
kommen sowohl Verbindungs- und ErschlieRungs- als
auch Aufenthaltsfunktionen zu. Nach der Richtlinie fur die
Anlage von Stadtstraflen (RASt 06) sind diese als inner-
gemeindliche Hauptverkehrsstralien einzuordnen. Der
Bebauungsplan Nr. 182/GAUTING ist als Projektbaustein
zur Umsetzung des Entwicklungskonzeptes zum Gautinger
Bahnhofsquartier zu sehen. Weitere flankierende kurzfris-
tige verkehrsplanerische Umbaumafinahmen im unmittel-
baren Bahnhofsumfeld sind vorgesehen — wie die Umge-
staltung des Strallenraumes der Bahnhofstral3e bei Erhalt
der Netzfunktion, die Neuorganisation der P+R-Anlage, die
Neuorganisation und -gestaltung des Bahnhofplatzes, die
Neugestaltung des Busbahnhofes, die starkere Berlick-
sichtigung des Fahrrad- und Fulverkehrs im Bereich

denken nicht zu teilen.
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Bahnhofplatz und Bahnhofstrafle und die Erhéhung der
Verkehrssicherheit flir FuRgangerquerungen im nérdlichen
Teil der BahnhofstralRe. Zu diesen verkehrsplanerischen
MaRnahmen im Bahnhofsquartier liegt ein Beschluss des
Gemeinderates vor. Insofern ist absehbar, dass sich nach
Umsetzung dieser verkehrsplanerischen Mallinahmen
durch die Gemeinde und Umsetzung des geplanten Wohn-
und Geschéftshauses bei einer sehr hohen Verkehrsbelas-
tung im Bestand und im Planfall deutliche verkehrsqualita-
tive Verbesserungen fir die Verkehrsteilnehmer des Um-
weltverbundes — FuRganger, Fahrradfahrer und die Nutzer
des OPNV - einstellen werden. Durch die baulich-
raumlichen UmbaumafRnahmen im Bahnhofsquartier ist
insbesondere fir die Nutzer des Buslinienverkehrs und
des S-Bahn-Verkehrs eine Attraktivitatssteigerung zu er-
warten.

Aus dem Verkehrsgutachten geht hervor, dass fir den
motorisierten Verkehr die im Bestand vorliegende Ver-
kehrsqualitatsstufe B bis D im Prognosejahr 2030 (auch
unter Berticksichtigung des planbedingten Mehrverkehrs)
ebenfalls ermittelt werden konnte. Durch die Planung
kommt es nicht zu einer Verschlechterung der Bestandssi-
tuation. Ferner ist zu bedenken, dass sich das standardi-
sierte Rechenmodell zur Ermittlung der Verkehrsqualitat
der Knotenpunkte allein auf die Spitzenstundenbelastun-
gen — im Regelfall die rush hour morgens und abends —
bezieht, nicht auf den gesamten Tagesverlauf. Die vorha-
benbezogene Planung auf dem ehemaligen Grundschula-
real steht im Einklang mit den im Baugesetzbuch veranker-
ten Zielen des Vorrangs der Innenentwicklung vor einer
Aufenentwicklung durch stédtebauliche Nachverdichtung.
Ubergeordnete Planungsziele der Gemeinde Gauting sind
.eine Gemeinde der kurzen Wege“. Mit der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 182/GAUTING
wurde zugleich die Entscheidung flr die Ansiedlung groR3-
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flachigen Einzelhandels im Ortszentrum, in stadtebaulich

integrierter Lage getroffen — nicht auf der ,griinen Wiese"

aulerhalb zentraler Versorgungsbereiche. Dies soll eine

Verkehrsverlagerung im Sinne einer sinnvoll reduzierten

Autonutzung nach sich ziehen.
16 Sicherheit und Gesundheit der Schulkinder In den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau- |Der Gemeinderat
16.2 Die Verkehrsflihrung sieht vor, dass der Verkehr der S- ungsplanes wurde die von der Ammerseestralde abzwei- | beschlieldt, die Be-

Bahnfahrer, Bewohner, Kunden und Lieferanten mit tag-
lich 2000 Fahrzeugbewegungen direkt an der Grundschu-
le mit ihren Sechs- bis Zehnjahrigen vorbeigeflihrt werden
soll. Eine Grundschule einem solchen Verkehr auszuset-
zen, ist nicht zu verantworten. Die Gefahren auf dem
Schulweg, quer zum Verkehr, sind immens und die Um-
weltbelastung (L&rm und schlechte Luft) enorm. Der Zu-
gang zu diesem Neubau muss von anderer Stelle aus
erfolgen.

gende ErschlieBungsstrafie einbezogen. Uber diese Er-
schlieBungsstraRe mit Tunnelbauwerk fir die P+R-
Anlage an der Rafael-Katz-Stralle wird das Sonstige
Sondergebiet miterschlossen werden (Doppelnutzung
der neuen Anbindung). Die Errichtung der neuen Er-
schlieBungsstralle ist Bestandteil des vom Gemeinderat
beschlossenen Verkehrskonzeptes fiur das Bahnhofs-
quartier. Sowohl zur Verbesserung der Leistungsfahigkeit
als auch der Verkehrssicherheit fir alle Verkehrsteilneh-
mer bericksichtigt die Verkehrsplanung von Obermeyer.
Planen + Beraten GmbH, Mulnchen, eine Vielzahl von
MaRnahmen. Der Doppelknoten wird signalisiert werden,
d.h. die geplante P+R-Zufahrt wird in die Lichtsignalanla-
gen-Steuerung eingebunden werden. Ein Teil der Grund-
schiler wird die neue ErschlieBungsstralte queren —
mittels einer Fullgangerampel. Zudem wird Uber das
begriinte Tunnelbauwerk eine autofreie Fullwegeverbin-
dung fir die Schiler vom Busbahnhof auf das Schulge-
ldnde geschaffen. Das bedeutet, dass der direkte Zugang
vom und zum Busbahnhof fir die Grundschiler bestehen
bleiben wird. Der Bereich des Busbahnhofs kann vom
MIV befreit werden, da zukiinftig die P+R-Anlage an der
Rafael-Katz-Stralle Uber das Tunnelbauwerk — ausge-
hend von der Ammerseestrale — erschlossen werden
wird. Insofern wird am Busbahnhof ein verkehrlicher Ge-
fahrenpunkt entscharft werden.

Der Strallenquerschnitt der Bahnhofstral3e einschlieRlich

denken nicht zu teilen
und der Anregung
nicht zu folgen.
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des Knotenpunktes Bahnhofstralte/Ammerseestralle und
Teilbereiche des Bahnhofplatzes werden umgestaltet
werden — zugunsten der Fulliganger und Fahrradfahrer.
Der Gehweg an der Bahnhofstralde wird verbreitert und
dem Radverkehr werden beidseitig eigene Spuren einge-
richtet werden.

Die Verkehrsteilnehmer der FuRganger waren Untersu-
chungsgegenstand der Verkehrsuntersuchung (Obermey-
er Planen + Bauen GmbH, Miinchen, 25.10.2017). Im Hin-
blick auf die Bewertung der Leistungsfahigkeit des Kno-
tenpunktes Ammerseestralte/Bahnhofstrale wurde fiir die
Bestandssituation 2017 nach dem ,Handbuch fir die Be-
messung von StralRenverkehrsanlagen® (HBS) ermittelt,
dass FulRgangerquerungen Uber die Hauptverkehrsstralie
Bahnhofstrale an diesem Knotenpunkt die Verkehrsquali-
tatsstufe E erreichen. Die Qualitatsstufen reichen von Stu-
fe A (beste Qualitat) bis F (schlechteste Qualitat). Die Ver-
kehrsqualitatsstufe E bedeutet, dass die individuelle Be-
wegungsfreiheit der Verkehrsteilnehmer nahezu standig
beeintrachtigt und die Wartezeiten fir die Verkehrsteil-
nehmer lang sind. Im Hinblick auf die Realisierung des
Wohn- und Geschéaftshauses wurde die Bestandssituation
dem Prognose-Planfall 2030 gegenubergestellt. Im Prog-
nose-Planfall 2030 wird fur die FuBgangerquerung Gber
die Bahnhofstral’e Nord — im Vergleich zur Bestandssitua-
tion — die bessere Verkehrsqualitatsstufe D erreicht. Die
Verkehrsqualitatsstufe D bedeutet, dass die individuelle
Bewegungsfreiheit der Verkehrsteilnehmer deutlich beein-
trachtigt ist und die Wartezeiten fir die Verkehrsteilnehmer
betrachtlich sind. Aus der Leistungsfahigkeitsuntersuchung
geht hervor, dass trotz hoher Verkehrsbelastung auf
Bahnhofstralde und Ammerseestral3e flr Fullgénger im
Umfeld des B-Plangebietes durch die beschlossenen ver-
kehrsplanerischen MalRnahmen splrbare Verbesserungen
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zu erwarten sind.

Sowohl zur Verbesserung der Leistungsfahigkeit als auch
der Verkehrssicherheit fur alle Verkehrsteilnehmer be-
rucksichtigt die Verkehrsplanung von Obermeyer. Planen
+ Beraten GmbH, Minchen, eine Vielzahl von MalRnah-
men. Der neu entstehende Doppelknoten Ammersee-
strale/BahnhofstralRe/Erschlieungsstrafle P+R wird
signalisiert werden, d.h. die geplante P+R-Zufahrt wird in
die Lichtsignalanlagen-Steuerung eingebunden werden.
Ein Teil der Grundschiler wird die neue Erschlielungs-
stralde queren —mittels einer Fullgangerampel. Zudem
wird Uber das begriinte Tunnelbauwerk eine autofreie
FulRwegeverbindung fiir die Schiler vom Busbahnhof auf
das Schulgeldnde geschaffen. Das bedeutet, dass der
direkte Zugang vom und zum Busbahnhof fur die Grund-
schiler bestehen bleiben wird. Der Bereich des Bus-
bahnhofs kann vom MIV befreit werden, da zukinftig die
P+R-Anlage an der Rafael-Katz-Stral3e Uber das Tunnel-
bauwerk — ausgehend von der Ammerseestralle — er-
schlossen werden wird. Insofern wird am Busbahnhof ein
verkehrlicher Gefahrenpunkt entscharft werden.

Der Straflenquerschnitt der Bahnhofstralle einschlief3lich
des Knotenpunktes Bahnhofstralie/Ammerseestralle und
Teilbereiche des Bahnhofplatzes werden umgestaltet
werden — zugunsten der Fulliganger und Fahrradfahrer.

Die geplante oberirdische Stellplatzanlage mit 43 Stell-
platzen soll den Kunden der Einzelhandelsnutzungen
vorbehalten sein. Innerhalb der Tiefgarage soll der Stell-
platznachweis fir die Wohnnutzung sowie die Beschaf-
tigten der gewerblichen Nutzungen erfolgen. Zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 182/GAUTING wurde
eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Aus dem
Plangebiet werden kiinftig Larmemissionen durch Wa-
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renanlieferung, den Kundenverkehr, die Nutzung der
oberirdischen Stellplatzanlage auf die nahere Nachbar-
schaft einwirken, die als Gewerbeldrm gemaf TA Larm
zu beurteilen sind. Die Grundschule und die Mittagsbe-
treuung wurden als nachstgelegene Immissionsorte be-
trachtet. Die Immissionsorte liegen innerhalb des seit
02.06.2000 rechtskraftigen Bebauungsplans ,Nr.
130/GAUTING®, der ,Allgemeines Wohngebiet* gemaf

§ 4 BauNVO als Art der baulichen Nutzung mit dem
Planeinschrieb ,Schule” im nordlichen Teilgebiet des
Bebauungsplanes festsetzt. Demnach sind die Immissi-
onsorte Grundschule und Mittagsbetreuung geman Ziffer
6.6 der TA Larm als sonstige in Bebauungsplanen fest-
gesetzte Flachen und Einrichtungen entsprechend ihrer
individuellen Schutzbedurftigkeit zu beurteilen. Im vorlie-
genden Planfall wurden diese als Mischgebiet eingestuft.
Dies entspricht dem Schutzniveau, das ublicherweise fur
Schulen zu Grunde gelegt wird. — Hinsichtlich der Ge-
werbelarmauswirkungen wird infolge der Planung am
Immissionsort Schule ein maximaler Beurteilungspegel
von 60 dB(A) und am Immissionsort Mittagsbetreuung

ein maximaler Beurteilungspegel von 59 dB(A) prognos-
tiziert. Der zulassige Immissionsrichtwert fiir Mischgebie-
te von 60 dB(A) im Tagzeitraum wird damit eingehalten
bzw. geringfligig unterschritten.

Im Hinblick auf die von der Stellplatzanlage auf den Pau-
senhof einwirkenden Larm- und Luftschadstoffimmissionen
wird durch das begriinte Tunnelbauwerk mit einer Hohe
von 3,2 m bis 3,7 m Uber Oberkante Gelande eine weitrei-
chende Abschirmung erzielt. Die Freiraumgestaltung sieht
hier die Ausbildung eines begrinten Erdhigels mit Sitzstu-
fen vor, die zum Pausenhof gerichtet sind.

16
16.3

Reduzierung Zahl der Vollgeschosse
Der Baukdrper mit seinen drei Wohntirmen ist auf der
Anhdhe eindeutig zu hoch, insbesondere da er dicht am

Die Festsetzung einer maximal flinfgeschossigen Bebau-
ung fir die drei Gebaudeteile entspricht dem stadtebauli-
chen Ziel einer Nachverdichtung der Bebauung zwischen

Der Gemeinderat
beschlief3t, die Be-
denken nicht zu teilen
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Abschwung der Bahnhofstralle ins Tal steht und auch Bahnhofplatz und Bahnhofstrale und den stadtebaulichen [und der Anregung
gegeniber dem Bahnhof. Ein Geschoss niedriger ist der | Vorgaben des 2016 durchgeflihrten Investorenauswahlver- | nicht zu folgen.
Bebauung Gautings angemessener. fahrens. Im Bebauungsplanverfahren wurde fur den sudli-
chen Baukoérper (Haus C) die Reduzierung der Anzahl der
Vollgeschosse auf vier Vollgeschosse geprtft. Zugunsten
der héheren Anzahl von Wohnungen sollte die Flnfge-
schossigkeit beibehalten werden.
16 Fahrradverkehr Bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs- |Die Anregung wird zur
16.4 An der Bahnhofstralle soll es fir Radfahrer keinen eige- | planes wurde das Verkehrskonzept des Ing.-Biiros Ober- | Kenntnis genommen.
nen Radfahrweg geben, sondern nur einen Markung auf | meyer zur Umgestaltung des Bahnhofvorplatzes, der
der Stralde, wie in der Germeringer Straf3e. Im Anbetracht | Bahnhofstralle und zur Erschlieung der P+R-Anlage an
dessen, dass auf dieser Strafl3e taglich 12000 Fahrzeug- | der Rafael-Katz-StralRe berticksichtigt. Die Bahnhofstralle
bewegungen erwartet werden, werden die Radfahrer sich | soll nach derzeitigem Planungsstand im Bereich des ehe-
nicht auf dieses Wagnis einlassen und weiter auf dem maligen Grundschulareals einen Radweg in nérdlicher
Birgersteig fahren. Allein deswegen muss in der Planung | Fahrtrichtung und einen Radverkehr-Schutzstreifen in
schon ein eigener Radweg vorgesehen werden, der bau- | stdlicher Fahrtrichtung erhalten. Der StralRenraum steht
lich von der Fahrbahn getrennt ist. Auch im Hinblick auf fur den Radverkehr in beiden Fahrrichtungen zur Verfi-
die Weiterentwicklung der Mobilitat ist von einer Ver- gung; noch nicht abschlieend entschieden ist, ob auf der
schiebung von Auto zu Fahrrad auszugehen, insofern BahnhofstraRe Schutzstreifen oder Radwege umgesetzt
tragt die angedachte Lésung dieser Entwicklung in keiner | werden.
Weise Rechnung.
16 Abstandsflachen Das dem Bebauungsplan Nr. 182/GAUTING zugrunde Der Gemeinderat
16.5 Bei dem Baukdrper werden die Abstande It. bay. Bauord- | liegende geplante Vorhaben befindet sich auf einem zent- |beschliel3t, die Be-

nung nicht eingehalten, mit der Folge, dass auf der ge-
genuberliegenden Seite kiinftig auch finfgeschossig ge-
baut werden kann, dies ganz im Gegensatz zu den AuRe-
rungen der Burgermeisterin. Die Abstande sind einzuhal-
ten und der Baukorper entsprechend anzupassen.

ralen Grundstick Gautings, in einem Uberwiegend bebau-
ten Gebiet. Vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden und einem Vorrang der Innenent-
wicklung vor der Aullenentwicklung ist es stadtebaulich
gewlnscht, dass die zukiinftige Bebauung zwischen
Bahnhofplatz und Bahnhofstrale nachverdichtet wird. Die
stadtebauliche Nachverdichtung folgt dem Ziel, die Siidsei-
te des Bahnhofplatzes als Ortseingang neu zu fassen.
Insgesamt wird sich das Vorhaben sowohl in die Bebau-
ung am Bahnhofplatz als auch in die gewachsene Bebau-
ung entlang der Bahnhofstralle einfligen. Durch den beab-

denken nicht zu teilen.
Der Anregung wurde
nicht gefolgt.
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sichtigten Wechsel von Offenheit und Geschlossenheit
nimmt die geplante Bebauung die heterogene Bebauungs-
struktur auf und setzt die vorhandene Reihung von Einzel-
baukdrpern entlang der Bahnhofstral3e fort.

Im ,Sonstigen Sondergebiet, Zweckbestimmung Einzel-
handel, Dienstleistung, Wohnen* werden die Uberbauba-
ren Grundstucksflachen durch die Festsetzung von Bauli-
nien und Baugrenzen definiert. In der Gestalt der Baulinien
und Baugrenzen spiegelt sich die vorgesehene Kubatur
und Gliederung des Gebaudekomplexes durch die Abstu-
fung der Geschosszahlen — Ein- bzw. Flinfgeschossigkeit
— beziehungsweise Gebaudehdhen wider. Die Festset-
zung von Baulinien ab dem 1. Obergeschoss ist zur Um-
setzung des geplanten stadtebaulichen Entwurfs, der aus
dem Investorenauswahlverfahren hervorgegangen ist,
erforderlich.

Beziglich der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen
ermaoglicht die bayerische Bauordnung ausdricklich so-
wohl die Anwendung der gesetzlichen Regelung, als auch
eine Festlegung durch Bauleitplanung (vgl. Art. 6 Abs. 5
S. 3 BayBO), ohne zwischen den Varianten ein Rangver-
haltnis zu bestimmen.

Die Abstandsflachen im Plangebiet werden teilweise nach
Art. 6 Abs. 1 S. 3 der Bayerischen Bauordnung bestimmt,
nach dem eine Abstandsflache nicht einzuhalten ist, wenn
aus bauplanungsrechtlichen Griinden an die Grundstlcks-
grenze gebaut werden darf oder muss, und teilweise ge-
maf § 6 Abs. 5 S. 3 auf das sich jeweils ergebende Mal}
verkurzt.

Dem Bauplanungsrecht wird gem. Art. 6 Abs. 1 S. 3 Bay-
BO dort der Vorrang eingerdumt, wo durch die Baulinien-
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festsetzung in Kombination mit der Festsetzung einer
zwingenden Wandhdhe eine bauplanungsrechtlich not-
wendige Aullenwand an der jeweiligen Grundstlicksgrenze
definiert wird (,an die Grenze gebaut werden muss®). Eine
Abstandsflache fallt daher in diesen Bereichen bereits aus
Rechtsgrinden nicht an, sodass systematisch auch keine
Verklrzung bewirkt wird. Der Schutzzweck des Abstands-
flachenrechts (Belichtung, Bellftung, Besonnung, Sozial-
abstand) wurde bei der Festlegung der einschlagigen Bau-
linien und Wandhdhen beachtet. Auch in Anbetracht der
festgesetzten Wandhohe entstehen daher keine unzumut-
baren Verhaltnisse auf dem Vorhabengrundstiick bzw. fir
die Umgebung.

Soweit die festgesetzte Baugrenze nicht zugleich auf einer
Grundstucksgrenze i.S.d. Art. 6 Abs. 1 S. 3 BayBO zum
Liegen kommt, schreibt der Bebauungsplan auch hier
durch die kombinierte Festsetzung aus Baulinie und zwin-
gender Wandhohe eine Aullenwand vor, vor der gem.
Art. 6 Abs. 5 S. 3 BayBO eine geringere als die gesetzlich
erforderliche Abstandsflachentiefe implizit festgesetzt wird.
Der Gesetzgeber sieht die Moglichkeit der Festlegung von
geringeren Abstandsflachen, als denen des Art. 6 Abs. 5
S. 1 BayBO ausdriicklich vor und bewertet diese Methodik
mit dem gesetzlichen System als gleichrangig.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
handelt, sind die planungsrechtlichen Festsetzungen eng
an das konkrete Bauvorhaben gekntpft. Somit I1&sst sich
beurteilen, dass die Umsetzung der getroffenen planungs-
rechtlichen Festsetzungen von Baulinien und zwingenden
Wandhohen den Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gerecht werden wird. Unzumutbare
Beeintrachtigungen nachbarlicher Belange werden durch
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die getroffenen Festsetzungen mit ihren Wirkungen auf
das Abstandsflachenrecht nach Bayerischer Bauordnung
nicht hervorgerufen.

Aus den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes ist nicht abzuleiten, dass auf der gegen-
Uberliegenden Seite der BahnhofstraRe klnftig auch
funfgeschossig gebaut werden kdnne. Die bauplanungs-
rechtliche Zulassigkeit fir das Wohn- und Geschaftshaus
wurde durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 182/GAUTING geschaffen. Fur die
BahnhofstralRe liegt der rechtskraftige Baulinienplan

.Nr. 6 Gauting” (in Kraft getreten am 30.06.1953) vor, der
jedoch keine Festsetzungen zur Anzahl der Vollgeschos-
se oder der Hohe der Gebaude trifft.

Die geplante stadtebauliche Verdichtung — einschlieRlich
der zuklnftig zuldssigen Bauhdhe — entspricht den Pla-
nungszielen der Gemeinde Gauting. Bereits in dem
»-Raumordnerischen Entwicklungskonzept* (ROEK) ist
unter allen an dieser Studie beteiligten Kommunen (Wirm-
talgemeinden, Stadt Minchen, Stadt Germering) einver-
nehmlich als Zukunftsvorstellung eine Verdichtung in ei-
nem Radius von 600 m um die S-Bahnstationen als Ziel-
setzung festgelegt worden. Ein Prézedenzfall fir die ge-
geniberliegende Stralienseite ist aufgrund der dort vor-
handenen kleinteiligen Grundstiickszuschnitte und unter-
schiedlicher Grundeigentimer nicht zu befiirchten. Die
Gemeinde kann daruber hinaus jederzeit von Ihrem Recht
Gebrauch machen, zur Steuerung der stadtebaulichen
Entwicklung und Ordnung einen Bebauungsplan aufzustel-
len.

17
17.1

17.12.2017

Fahrradverkehr

Im nun vorliegenden Bebauungsplan ist der angedachte
Radschutzstreifen Bahnhofstr/stidlich Teil einer Fahr-
bahnbreite von 6,50m. Da die Bahnhofstr in beide Rich-

Bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes wurde das Verkehrskonzept des Ing.-Biiros Ober-
meyer zur Umgestaltung des Bahnhofvorplatzes, der

Bahnhofstrale und zur Erschlielung der P+R-Anlage an

Die Anregung wird zur
Kenntnis genommen.
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tungen mit PKWs, Bussen und LKWs befahren und in der Rafael-Katz-Straf3e bericksichtigt. Die BahnhofstralRe

Zukunft noch viel massiver beansprucht werden wird, ist | soll nach derzeitigem Planungsstand im Bereich des ehe-

dies ein hochgefahrlicher, unannehmbarer Vorschlag, maligen Grundschulareals einen Radweg in nérdlicher

besonders fur Kinder auf dem Schulweg und Familien mit | Fahrtrichtung und einen Radverkehr-Schutzstreifen in

Radanhanger sowie fur alle anderen Radfahrer. Im Ubri- | stdlicher Fahrtrichtung erhalten. Der Strallenraum steht

gen endet der Schutzstreifen und der geplante (?!) Rad- | fir den Radverkehr in beiden Fahrrichtungen zur Verfu-

weg auf der gegeniberliegenden Seite am Kriegerdenk- | gung; noch nicht abschlieRend entschieden ist, ob auf der

mal, ein weiteres Radverkehrskonzept existiert noch Bahnhofstrafde Schutzstreifen oder Radweg umgesetzt

nicht. Auch jenseits des Kriegerdenkmals wollen wir nicht | werden.

Uberfahren werden. Um aber die von lhnen angestrebte

Verringerung des Binnenverkehrs zu erreichen, musste

zunachst einmal eine entsprechende Rad- und FuRgan-

gerwegplanung ausgearbeitet sein.
17 ErschlieBung Das im Sondergebiet geplante Wohn- und Geschéaftsge- Der Gemeinderat
17.2 Der jetzt schon hochbelastete Knotenpunkt Ammersee- baude soll Uber die Ammerseestralie und die geplante beschlieldt, die Be-

str/Bahnhofstr. wird durch die zusatzliche Tunnel-/ Zu-
wegeldsung zum Neubaugeldnde zum neuen Verkehrsin-
farkt mit unabsehbarer Laufzeit. Hier treffen wenige Meter
nach der Kreuzung die Zu/Ausfahrt von P+R, TG Bewoh-
ner, Zulieferung Supermarkte, Einkauf der Kunden und
der kreuzende Schulweg aufeinander. Die angedachte
Ampel (wo im Plan?) schafft eine weitere Verzégerung
und weiteren Rickstau auf allen betroffenen Stralen.
Neben der Tatsache, dass das fir alle belastend und
gefahrlich ist, wird dies dafiir sorgen, dass jeder, der ir-
gend kann, den inneren Ort meiden wird (s. auch Ver-
kehrsgutachten auf ihrer Homepage, das die Situation als
max. schlechteste ausweist, Verkehrsstufe D wird ,gerade
noch® gehalten). Also wird das Gegenteil Ihrer Planung
passieren, namlich keine Belebung der Ortsmitte mit Bir-
gern sondern nur Verkehr, Larm und Abgasen. Und keine
Starkung des bestehenden Einzelhandels. Wer bei Sin-
nen ist, wird zukiinftig die Ortsmitte meiden. Ein tragfahi-
ges Gesamtverkehrskonzept muss deshalb vor der Ver-
abschiedung des Bebauungsplans stehen.

ErschlieBungsstralie fur die P+R-Anlage erschlossen wer-
den. Der Anlieferverkehr wird Giber die Ammerseestralle
angebunden. Die Bahnhofstra3e und die Ammerseestralie
sind Teil des Stralenhauptnetzes von Gauting; ihnen
kommen sowohl Verbindungs- und ErschlieRungs- als
auch Aufenthaltsfunktionen zu. Nach der Richtlinie fur die
Anlage von Stadtstraflen (RASt 06) sind diese als inner-
gemeindliche Hauptverkehrsstraflten einzuordnen. Der
Bebauungsplan Nr. 182/GAUTING ist als Projektbaustein
zur Umsetzung des Entwicklungskonzeptes zum Gautinger
Bahnhofsquartier zu sehen. Weitere flankierende kurzfris-
tige verkehrsplanerische Umbaumalnahmen im unmittel-
baren Bahnhofsumfeld sind vorgesehen — wie die Umge-
staltung des Stralienraumes der Bahnhofstral3e bei Erhalt
der Netzfunktion, die Neuorganisation der P+R-Anlage, die
Neuorganisation und -gestaltung des Bahnhofplatzes, die
Neugestaltung des Busbahnhofes, die starkere Berlick-
sichtigung des Fahrrad- und Radverkehrs im Bereich
Bahnhofplatz und Bahnhofstrafle und die Erhéhung der
Verkehrssicherheit flir FuRgangerquerungen im nérdlichen

denken nicht zu teilen
und der Anregung
nicht zu folgen.
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Teil der BahnhofstralRe. Zu diesen verkehrsplanerischen
MaRBnahmen im Bahnhofsquartier liegt ein Beschluss des
Gemeinderates vor. Insofern ist absehbar, dass sich nach
Umsetzung dieser verkehrsplanerischen Mallnahmen
durch die Gemeinde und Umsetzung des geplanten Wohn-
und Geschéftshauses bei einer sehr hohen Verkehrsbelas-
tung im Bestand und im Planfall deutliche verkehrsqualita-
tive Verbesserungen fur die Verkehrsteilnehmer des Um-
weltverbundes — FuRganger, Fahrradfahrer und die Nutzer
des OPNV - einstellen werden. Durch die baulich-
raumlichen UmbaumafRnahmen im Bahnhofsquartier ist
insbesondere fir die Nutzer des Buslinienverkehrs und
des S-Bahn-Verkehrs eine Attraktivitatssteigerung zu er-
warten.

Aus dem Verkehrsgutachten geht hervor, dass fir den
motorisierten Verkehr die im Bestand vorliegende Ver-
kehrsqualitatsstufe B bis D im Prognosejahr 2030 (auch
unter Bertcksichtigung des planbedingten Mehrverkehrs)
ebenfalls ermittelt werden konnte. Durch die Planung
kommt es nicht zu einer Verschlechterung der Bestandssi-
tuation. Ferner ist zu bedenken, dass sich das standardi-
sierte Rechenmodell zur Ermittlung der Verkehrsqualitat
der Knotenpunkte allein auf die Spitzenstundenbelastun-
gen — im Regelfall die rush hour morgens und abends —
bezieht, nicht auf den gesamten Tagesverlauf. Die vorha-
benbezogene Planung auf dem ehemaligen Grundschula-
real steht im Einklang mit den im Baugesetzbuch veranker-
ten Zielen des Vorrangs der Innenentwicklung vor einer
Aufenentwicklung durch stédtebauliche Nachverdichtung.
Ubergeordnete Planungsziele der Gemeinde Gauting sind
.eine Gemeinde der kurzen Wege“. Mit der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 182/GAUTING
wurde zugleich die Entscheidung flr die Ansiedlung groR3-
flachigen Einzelhandels im Ortszentrum, in stadtebaulich
integrierter Lage getroffen — nicht auf der ,griinen Wiese*
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aufderhalb zentraler Versorgungsbereiche. Dies soll eine
Verkehrsverlagerung im Sinne einer sinnvoll reduzierten
Autonutzung nach sich ziehen.

17
17.3

Kosten

Wer genau tragt die Kosten fur Stra-
Ren/Kreuzungsumbau, Radwege, Tunnel zum P+R,
2stockige TG von P+R, Busbahnhof, Kiss +Ride? Was
davon kommt auf die Gemeinde zu? Diese Mill. mussen
wohl von 9 Mill noch abgezogen werden, um zu einer
realistischen Haushaltbetrachtung zu kommen. Gibt es
Erkenntnisse dartber? (Siehe auch die Stellungnahme
des Staatlichen Bauamts Weilheim vom 29.8.17 zum
Thema Kostentibernahme)

Anregungen oder Bedenken wurden nicht vorgebracht. Die
Herstellung der ErschlieBung wird durch die Gemeinde
und die Vorhabentragerin im Durchfiihrungsvertrag zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt und ist Be-
standteil des Vorhaben- und Erschlielungsplans. Der
Durchfiihrungsvertrag erganzt den stadtebaulichen Vertrag
vom 13.12.2016. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zur
Tragung der ErschlieBungskosten ganz oder teilweise vor
dem Beschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB im Durchfih-
rungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan.
Kostenregelungen zwischen Gemeinde und Vorhabentra-
gerin betreffen die Umgestaltung der Kreuzung Ammer-
seestralle / BahnhofstralRe, die Errichtung der Erschlie-
Rungsstralte mit Tunnelbauwerk und die Umgestaltung der
Platzflache am Kriegerdenkmal. Eine Kostenaufstellung ist
nicht Gegenstand des o6ffentlichen Verfahrens.

Zur Kenntnis

17
17.4

Objektwerbung

Wie ist es moglich, dass der Investor sich eine Beurtei-
lung des Gemeindehaushalts in seine Werbebroschiren
und Anzeigen zu eigen machen darf? Und mit Bildern
werben darf auf denen sowohl GréRenordnungen des
Neubaus, umgebende Bebauung, Raum- wie auch Licht-
verhaltnisse vollig falsch dargestellt werden ?! (nur Son-
towski kann die Sonne von Norden scheinen lassen)

Die Werbebroschiren sind nicht Gegenstand des Bebau-
ungsplanverfahrens.

Zur Kenntnis

17
17.5

Gebaudehohen

In lhren ,Fakten zum geplanten Neubau® auf Ihrer Home-
page sowie in Pressedarstellungen wird immer wieder
betont, dass der Neubau nur 1,50m héher werde, als die
alte Grundschule. Dazu verschweigen Sie aber, dass die
Grundschule einen deutlichen Abstand von mehreren

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes ist eine stddtebauliche Verdichtung im Bahnhofs-
umfeld verbunden. Die vorgesehene stadtebauliche Dich-
te entspricht der innerdrtlichen Lage unmittelbar an der
Haupteinkaufsstral3e und zwischen Bus- und S-Bahnhof.
Auch die vorhandene, sehr gute Erschliefung und Infra-

Der Gemeinderat
beschliel3t, die Be-
denken nicht zu teilen.
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Metern incl. Griin zum Gehweg hatte und nicht ein sol-
ches Gesamtvolumen mit 3 groRen Baukdrpern und So-
ckel. So ein Bau wird die Bahnhofstr. in eine schattige
Schlucht ohne Aufenthaltsqualitat verwandeln.

strukturausstattung des Plangebietes sprachen fir eine
intensive Grundstiicksnutzung.

Ziel der Planung war es, an der Stelle des drei- und vier-
geschossigen Schulgebdudes ein fiinfgeschossiges
Wohn- und Geschéaftshaus mit einer eingeschossigen
Tiefgarage zu ermdglichen. Die Festsetzung einer maximal
funfgeschossigen Bebauung fur die drei Gebaudeteile
entspricht dem stadtebaulichen Ziel einer Nachverdichtung
der Bebauung zwischen Bahnhofplatz und Bahnhofstralie
und den stadtebaulichen Vorgaben des 2016 durchgefihr-
ten Investorenauswahl-verfahrens. — Bereits die urspriing-
liche Bebauung — das 1898 am Bahnhofsvorplatz errichte-
te Kurhotel (spater Zigarrenfabrik) — war vergleichsweise
hoch (Firsthéhe 21,40 m) und weithin sichtbar. Beim Um-
bau zur Grundschule wurde das hohe Dach zuriickgebaut,
die Grundschule hatte eine Traufhdhe von 15 m (Firsthbhe
15,90 m). Die Neuplanung wird eine Traufhdhe von

17,50 m erreichen - jeweils Uber dem von Norden nach
Sltden um etwa 2 m abfallenden Gelande.

Der Straflenquerschnitt der BahnhofstralRe wird umgestal-
tet werden, dass zukiinftig FuBgangern und Radfahrern
mehr Verkehrsraum zur Verfligung stehen wird als in der
derzeitigen Situation.

18
18.1

16.12.2017

ISEK und Gesamtverkehrskonzept

Ohne die Fertigstellung des ISEK und ohne Kenntnis des
Verkehrskonzepts fir den Bahnhof und die Bahnhofstra-
Re kann niemand garantieren, dass der BbPI 182 den
Anforderungen der erst im Verlauf des Jahres 2018 vor-
liegenden Plane geniigen wird. Dieses Risiko darf die
Gemeinde nicht eingehen.

Vor dem Verkauf des Grundschulareals wurde seitens der
Gemeinde die Erstellung eines Integrierten stadtebauli-
chen Entwicklungskonzepts (ISEK) beauftragt. Aus dem
Verkehrskonzept des Ingenieurbiros Obermeyer und dem
ISEK wurden durch den Gemeinderat Kriterien aus ver-
kehrstechnischer und stadtebaulicher Sicht fir den Grund-
stlicksverkauf festgelegt.

Der Gemeinderat
beschliel3t, die Be-
denken nicht zu teilen.

18
18.2

Anzahl der Vollgeschosse
Die Gemeinde will 5-stockige Baukdrper, noch hdher als
der Altbau und der Klotz am Hauptplatz. Das wird Begehr-

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes ist eine stddtebauliche Verdichtung im Bahnhofs-
umfeld verbunden. Die vorgesehene stadtebauliche Dich-

Der Gemeinderat
beschliel3t, der Anre-
gung nicht zu folgen.
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lichkeiten der Nachbarn wecken. Gauting wiirde zur Stadt
werden. Dies wiirde der Attraktivitat Gautings schaden.
Daher fordern wir: Keine 5-stéckigen Gebaude in Gauting.

te entspricht der innerértlichen Lage unmittelbar an der
Haupteinkaufsstra3e und zwischen Bus- und S-Bahnhof.
Auch die vorhandene, sehr gute Erschliefung und Infra-
strukturausstattung des Plangebietes sprachen fir eine
intensive Grundstiicksnutzung.

Ziel der Planung war es, an der Stelle des drei- und vier-
geschossigen Schulgebdudes ein fiinfgeschossiges
Wohn- und Geschéaftshaus mit einer eingeschossigen
Tiefgarage zu ermdglichen. Die Festsetzung einer maximal
finfgeschossigen Bebauung fiir die drei Gebaudeteile
entspricht dem stadtebaulichen Ziel einer Nachverdichtung
der Bebauung zwischen Bahnhofplatz und Bahnhofstralie
und den stadtebaulichen Vorgaben des 2016 durchgefihr-
ten Investorenauswahl-verfahrens. — Bereits die urspriing-
liche Bebauung — das 1898 am Bahnhofsvorplatz errichte-
te Kurhotel (spater Zigarrenfabrik) — war vergleichsweise
hoch (Firsthéhe 21,40 m) und weithin sichtbar. Beim Um-
bau zur Grundschule wurde das hohe Dach zuriickgebaut,
die Grundschule hatte eine Traufhdhe von 15 m (Firsthbhe
15,90 m). Die Neuplanung wird eine Traufhéhe von

17,50 m erreichen - jeweils Uber dem von Norden nach
Siden um etwa 2 m abfallenden Gelande.

18
18.3

Baumbestand

Die Grundstlcksgrenze wurde zu dicht an die Rafael-
Katz-Str. gelegt, so dass fasst alle gemeindeeigenen, z.T.
sehr ansehnliche Baume fiir den privaten Bauherrn geop-
fert werden mussen. Die Zahl der geplanten Ersatzbdume
ist zu gering und die Wartezeit, bis sie eine ansehnliche
Grolie erreicht haben, ist uns zu lang.

In der Gemeinde Gauting liegt keine Baumschutzsatzung
vor.

Der Baumbestand innerhalb des Geltungsbereichs des
Vorhaben- und ErschlieRungsplanes und des westlich
angrenzenden Nachbargrundstiicks im Bereich des Bus-
bahnhofes wurde kartiert und bewertet (Buro fur 6kologi-
sche Studien, Bayreuth, 06/2017). Innerhalb des Plange-
bietes und des westlich angrenzenden Nachbargrund-
stlicks wurden 33 Baume erfasst, es handelt sich um
Spitzahorn (9), Feldahorn (7), Esche (6), Buche (5),
Rosskastanie (4), Stieleiche (1) und Ziergehdlze (1).
Sechs der insgesamt 33 erfassten Baume erreichen ei-
nen Stammumfang von 100 cm oder mehr in 1 m Héhe

Der Gemeinderat
beschliel3t, die Be-
denken nicht zu teilen.
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Uber dem Boden. — Alle erfassten Baume kdnnen sowohl
im Hinblick auf die Umgestaltung des Busbahnhofes, der
P+R-Anlage und der B+R-Anlage als auch im Hinblick
auf das Bauvorhaben des Wohn- und Geschéftshauses
nicht erhalten werden (Errichtung einer unterirdischen
massiven Betonwand erforderlich)..

Im Rahmen eines Freiflachengestaltungsplans, der zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 182/GAUTING
erstellt wurde, erfolgte die Festlegung der Bepflanzung
und Begriinung der privaten und 6&ffentlichen Flachen des
Plangebietes.

18
18.4

ErschlieBung

Der geplante Doppelknotenpunkt Ammerseestral3e/ Er-
schlieBung P+R-Anlage/TG/Kundenparkplatz, und Am-
merseestralie/ Bahnhofstralie wird zu einem gesteigerten
standigen Argernis in der Birgerschaft fiihren. Schon
bevor die Behelfsampel in der Bahnhofstr./Sparkasse
installiert wurde, stauten sich die Auto-Kolonnen in den
Spitzenzeiten weit Gber den Bahnhofplatz hinaus. Wenn
nun in der Ammersee-Stral3e/Erschlielung P+R-

Anlage/T G/Kundenparkplatz und der Hubert-Deschler-Str.

weitere Ampeln installiert werden, dann fihrt dies zu zu-
satzlichen Wartezeiten in der Bahnhofstrale und Verlan-
gerungen der Staus. Die VerkehrserschlieRung des Ge-

l&ndes muss unbedingt aufgeteilt werden.

Das im Sondergebiet geplante Wohn- und Geschéftsge-
b&ude soll iber die Ammerseestralle und die geplante
ErschlieBungsstralie fur die P+R-Anlage erschlossen wer-
den. Der Anlieferverkehr wird Giber die Ammerseestralle
angebunden. Die Bahnhofstraf’e und die Ammerseestralle
sind Teil des StraRenhauptnetzes von Gauting; ihnen
kommen sowohl Verbindungs- und ErschlieRungs- als
auch Aufenthaltsfunktionen zu. Nach der Richtlinie fur die
Anlage von Stadtstraflen (RASt 06) sind diese als inner-
gemeindliche Hauptverkehrsstraflten einzuordnen. Der
Bebauungsplan Nr. 182/GAUTING ist als Projektbaustein
zur Umsetzung des Entwicklungskonzeptes zum Gautinger
Bahnhofsquartier zu sehen. Weitere flankierende kurzfris-
tige verkehrsplanerische Umbaumanahmen im unmittel-
baren Bahnhofsumfeld sind vorgesehen — wie die Umge-
staltung des Strallenraumes der Bahnhofstral3e bei Erhalt
der Netzfunktion, die Neuorganisation der P+R-Anlage, die
Neuorganisation und -gestaltung des Bahnhofplatzes, die
Neugestaltung des Busbahnhofes, die starkere Berlick-
sichtigung des Fahrrad- und Radverkehrs im Bereich
Bahnhofplatz und Bahnhofstrafle und die Erhéhung der
Verkehrssicherheit flir FuRgangerquerungen im nérdlichen
Teil der BahnhofstralRe. Zu diesen verkehrsplanerischen
MaRnahmen im Bahnhofsquartier liegt ein Beschluss des

Der Gemeinderat
beschliel3t, die Be-
denken nicht zu teilen
und der Anregung
nicht zu folgen.
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Gemeinderates vor. Insofern ist absehbar, dass sich nach
Umsetzung dieser verkehrsplanerischen Malinahmen
durch die Gemeinde und Umsetzung des geplanten Wohn-
und Geschéaftshauses bei einer sehr hohen Verkehrsbelas-
tung im Bestand und im Planfall deutliche verkehrsqualita-
tive Verbesserungen fur die Verkehrsteilnehmer des Um-
weltverbundes — FuRganger, Fahrradfahrer und die Nutzer
des OPNV — einstellen werden. Durch die baulich-
raumlichen UmbaumafRnahmen im Bahnhofsquartier ist
insbesondere fir die Nutzer des Buslinienverkehrs und
des S-Bahn-Verkehrs eine Attraktivitatssteigerung zu er-
warten.

Aus dem Verkehrsgutachten geht hervor, dass fir den
motorisierten Verkehr die im Bestand vorliegende Ver-
kehrsqualitatsstufe B bis D im Prognosejahr 2030 (auch
unter Bertcksichtigung des planbedingten Mehrverkehrs)
ebenfalls ermittelt werden konnte. Durch die Planung
kommt es nicht zu einer Verschlechterung der Bestandssi-
tuation. Ferner ist zu bedenken, dass sich das standardi-
sierte Rechenmodell zur Ermittlung der Verkehrsqualitat
der Knotenpunkte allein auf die Spitzenstundenbelastun-
gen — im Regelfall die rush hour morgens und abends —
bezieht, nicht auf den gesamten Tagesverlauf. Die vorha-
benbezogene Planung auf dem ehemaligen Grundschula-
real steht im Einklang mit den im Baugesetzbuch veranker-
ten Zielen des Vorrangs der Innenentwicklung vor einer
Aufenentwicklung durch stédtebauliche Nachverdichtung.
Ubergeordnete Planungsziele der Gemeinde Gauting sind
.eine Gemeinde der kurzen Wege“. Mit der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 182/GAUTING
wurde zugleich die Entscheidung flr die Ansiedlung grol3-
flachigen Einzelhandels im Ortszentrum, in stadtebaulich
integrierter Lage getroffen — nicht auf der ,griinen Wiese*
aufderhalb zentraler Versorgungsbereiche. Dies soll eine
Verkehrsverlagerung im Sinne einer sinnvoll reduzierten

10.07.2018
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Autonutzung nach sich ziehen.

18 Kosten Die Herstellung der ErschlieRung wird durch die Gemeinde | Der Gemeinderat

18.5 Fur die Anbindung des Bauvorhabens sind erhebliche und die Vorhabentragerin im Durchfiihrungsvertrag zum beschlieldt, die Be-
StralBenbau-Arbeiten erforderlich, die die Gemeinde Gau- | vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt und ist Be- |denken nicht zu teilen.
ting finanzieren muss. Wie hoch werden die Kosten sein? | standteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplans. Der

Durchfiihrungsvertrag erganzt den stadtebaulichen Vertrag
vom 13.12.2016. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zur
Tragung der ErschlieBungskosten ganz oder teilweise vor
dem Beschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB im Durchfih-
rungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan.
Kostenregelungen zwischen Gemeinde und Vorhabentra-
gerin betreffen die Umgestaltung der Kreuzung Ammer-
seestralle / BahnhofstralRe, die Errichtung der Erschlie-
Rungsstralle mit Tunnelbauwerk und die Umgestaltung der
Platzflache am Kriegerdenkmal. Eine Kostenaufstellung ist
nicht Gegenstand des 6ffentlichen Verfahrens.

19 15.12.2017 |Gebdudemodell Das zunachst erstellte stadtebauliche Modell entstand zum | Die Bedenken zum
Ich war gestern in der "Sprechstunde" bei "Dr." Son- Zeitpunkt des Investorenauswahlverfahrens im Jahr 2016, | Modell fanden bereits
towski. Ich konnte am Modell den Abstand zwischen den | aus dem die Sontowski & Partner RD Objekt 26 GmbH & | Bertlicksichtigung.
beiden Gebauden am Bahnhof messen. Ich nehme an, Co. KG GmbH (Vorhabentragerin) mit dem Entwurf des
dass das Modell im Mafstab 1:200 ist. Der Abstand be- | Architekturbiros RKW Architektur+ hervorgegangen ist.
tragt 7,50 m statt der in der Realitat vorhandenen 6.12 m. | Ein stadtebauliches Modell dient der Visualisierung. Im
Also mehr als 20% Differenz. Und wie bereits erlautert, Vorfeld des Birgerentscheids (15.04.2018) wurde ein wei-
fehlen die an dieser Stelle sehr kritischen und nicht dar- | teres Modell erstellt, das dem fortgeschrittenen Planstand
gestellten Balkone. Ich bitte um Anderung. Das Messen (Stand Offenlage Bebauungsplanverfahren) entspricht —
habe ich ihnen abgenommen. einschlieBlich der Darstellung der Balkone.

Gegenstand der Offenlage war der vorhabenbezogene
Bebauungsplan mit dem Vorhaben- und ErschlieRungs-
plan. Aus diesen ist zu entnehmen, dass der geringste
Abstand zwischen Haus A und Haus B 6,0 m und der ge-
ringste Abstand zwischen den sich schrag gegenuberlie-
genden Balkonen von Haus A und Haus B 7,0 m betragt.
20 17.12.2017 |ISEK und Gesamtverkehrskonzept Vor dem Verkauf des Grundschulareals wurde seitens der | Der Gemeinderat
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20.1 46. Anderung FNP Gauting, Pkt.8, Auswirkung der Gemeinde die Erstellung eines Integrierten stadtebauli- beschlielit, die Be-

Plananderung: " In Ubereinstimmung mit dem Gesamt-
verkehrskonzept Gauting und dem Entwicklungskonzept
und dem Entwicklungskonzept fur das Bahnhofsquartier...
soll erschlossen werden. Ich mache Bedenken geltend
und halte die Auslegung fur rechtswidrig. Begriindung:
Weder das Gesamtverkehrskonzept Gauting noch das
Entwicklungskonzept fir das Bahnhofsquartier sind fertig-
gestellt.

chen Entwicklungskonzepts (ISEK) beauftragt. Aus dem
vom Gemeinderat beschlossenen Verkehrskonzept des
Ingenieurbiros Obermeyer und dem ISEK wurden durch
den Gemeinderat Kriterien aus verkehrstechnischer und
stadtebaulicher Sicht fur den Grundstiicksverkauf festge-
legt. Die Architektin Frau Schreiber, die mit der Erstellung
des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts beauftragt ist,
wurde in den Gesamtprozess mit einbezogen, um die
malfdgeblichen Eckpunkte in das spatere Bieterverfahren
zum Verkauf des Areals mit einzubringen.

Rahmenziele fir die Neubebauung des Areals:

e Bezug und Aufwertung des Bahnhofsquartiers und
der Bahnhofstralde als zentraler Dreh- und Angel-
punkt

e Ausbildung Stadteingang und Steigerung der Pas-
santenfrequenz, Aufenthaltsqualitat, Versorgungs-
funktion

e Attraktive Vorplatzgestaltung und Ausbildung kla-
rer Raumkanten

e Einhaltung der baurechtlichen Rahmenbedingun-
gen, u.a. Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,6

e vollumfangliche attraktive Fassadengestaltung
e attraktiver und ausgewogener Nutzungsmix

e Abstimmung Nutzungsmix auf innerstadtische
Nutzung und Vermeidung kleinteiliger Strukturen

e Starkung der Wohnfunktion im Ortszentrum

denken nicht zu teilen.
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e Flexibilitat der Immobilienstruktur
e ErschlieBung des Grundstlicks (insbesondere
Stellplatze, Verkehrsanbindung, Logistik/ Anliefer-
verkehr)
20 ErschlieBung Das im Sondergebiet geplante Wohn- und Geschéaftsge- Der Gemeinderat
20.2 Vorhabenbezogener B-Plan 182/Gauting, Stellungnah- b&ude soll iber die Ammerseestralle und die geplante beschliel3t, die Be-

men der Trager Offentlicher Belange, Verkehrsplanung a.
LRA Starnberg, Untere Verkehrsbehorde: ".... wir die Be-
lastung der Knotenpunkte momentan grundsatzlich als
kritisch einschatzen und deren kinftige Leistungsfahigkeit
fir uns nicht zweifelsfrei nachgewiesen ist. Wir bitten um
Verlangerung der Frist unserer abschlieRenden Stellung-
nahme". b. Staatliches Bauamt, Weilheim: "Das ist die
schlechteste noch tolerierbare Einstufung. Fir eine ab-
schlieRende Beurteilung bendtigen wir noch die Ausarbei-
tung flr eine mogliche Verbesserung der beschriebenen
Situation und einen Vergleich der Verkehrsqualitatsstufe
zwischen Bestand und Planung". Ich mache Bedenken
geltend und halte die Auslegung fir rechtswidrig. Begrin-
dung: Beide Verkehrsbehdrden sehen die Knotenpunkte
kritisch und ihre abschlieRenden Stellungnahmen liegen
wahrend der Auslegung des B-Plans nicht vor.

ErschlieBungsstralie fur die P+R-Anlage erschlossen wer-
den. Der Anlieferverkehr wird Gber die Ammerseestralle
angebunden. Die Bahnhofstra3e und die Ammerseestralie
sind Teil des Stralenhauptnetzes von Gauting; ihnen
kommen sowohl Verbindungs- und ErschlieRungs- als
auch Aufenthaltsfunktionen zu. Nach der Richtlinie fur die
Anlage von Stadtstraflen (RASt 06) sind diese als inner-
gemeindliche Hauptverkehrsstralien einzuordnen. Der
Bebauungsplan Nr. 182/GAUTING ist als Projektbaustein
zur Umsetzung des Entwicklungskonzeptes zum Gautinger
Bahnhofsquartier zu sehen. Weitere flankierende kurzfris-
tige verkehrsplanerische UmbaumafRnahmen im unmittel-
baren Bahnhofsumfeld sind vorgesehen — wie die Umge-
staltung des Strallenraumes der Bahnhofstral3e bei Erhalt
der Netzfunktion, die Neuorganisation der P+R-Anlage, die
Neuorganisation und -gestaltung des Bahnhofplatzes, die
Neugestaltung des Busbahnhofes, die starkere Berlick-
sichtigung des Fahrrad- und Radverkehrs im Bereich
Bahnhofplatz und Bahnhofstrafle und die Erhéhung der
Verkehrssicherheit flir FuRgangerquerungen im nérdlichen
Teil der BahnhofstralRe. Zu diesen verkehrsplanerischen
MaBnahmen im Bahnhofsquartier liegt ein Beschluss des
Gemeinderates vor. Insofern ist absehbar, dass sich nach
Umsetzung dieser verkehrsplanerischen Mallnahmen
durch die Gemeinde und Umsetzung des geplanten Wohn-
und Geschéftshauses bei einer sehr hohen Verkehrsbelas-
tung im Bestand und im Planfall deutliche verkehrsqualita-

denken nicht zu teilen.

10.07.2018




Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 182/GAUTING ,Bahnhofstr., Ammerseestr. und Rafael-Katz-Str.*

67 von 139

Lfd.
Nr.

Datum An-
schreiben

Stellungnahme der Offentlichkeit

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussvorschlag
Gemeinde

tive Verbesserungen fir die Verkehrsteilnehmer des Um-
weltverbundes — FuRganger, Fahrradfahrer und die Nutzer
des OPNV — einstellen werden. Durch die baulich-
raumlichen UmbaumafRnahmen im Bahnhofsquartier ist
insbesondere fur die Nutzer des Buslinienverkehrs und
des S-Bahn-Verkehrs eine Attraktivitatssteigerung zu er-
warten.

Aus dem Verkehrsgutachten geht hervor, dass fir den
motorisierten Verkehr die im Bestand vorliegende Ver-
kehrsqualitatsstufe B bis D im Prognosejahr 2030 (auch
unter Berticksichtigung des planbedingten Mehrverkehrs)
ebenfalls ermittelt werden konnte. Durch die Planung
kommt es nicht zu einer Verschlechterung der Bestandssi-
tuation. Ferner ist zu bedenken, dass sich das standardi-
sierte Rechenmodell zur Ermittlung der Verkehrsqualitat
der Knotenpunkte allein auf die Spitzenstundenbelastun-
gen — im Regelfall die rush hour morgens und abends —
bezieht, nicht auf den gesamten Tagesverlauf. Die vorha-
benbezogene Planung auf dem ehemaligen Grundschula-
real steht im Einklang mit den im Baugesetzbuch veranker-
ten Zielen des Vorrangs der Innenentwicklung vor einer
AuBenentwicklung durch stadtebauliche Nachverdichtung.
Ubergeordnete Planungsziele der Gemeinde Gauting sind
.eine Gemeinde der kurzen Wege“. Mit der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 182/GAUTING
wurde zugleich die Entscheidung flr die Ansiedlung grol3-
flachigen Einzelhandels im Ortszentrum, in stadtebaulich
integrierter Lage getroffen — nicht auf der ,grinen Wiese*
aulerhalb zentraler Versorgungsbereiche. Dies soll eine
Verkehrsverlagerung im Sinne einer sinnvoll reduzierten
Autonutzung nach sich ziehen.

Die Untere Verkehrsbehdérde (Landkreis Starnberg) und
das Staatliche Bauamt Weilheim haben mit Schreiben vom
19.03.2018 bzw. 08.02.2018 abschlieRende Stellungnah-
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men abgegeben. Aus diesen Stellungnahmen ergab sich

keine Anderung der Planung.
20 Kriegerdenkmal In den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau- |Der Gemeinderat
20.3 Vorhabenbezogener B-Plan 182/Gauting, Pkt. 4.6 Stadte- | ungsplanes wurden gemaR § 12 Abs. 4 BauGB o6ffentliche |beschlief3t, die Be-

bauliches Konzept: "Vor dem nérdlichen Baukdrper ent-
steht eine kleine Platzflache, vor dem sidlichen Baukor-
per bleibt der Platz mit dem Kriegerdenkmal erhalten -
das Denkmal wird ein Stiick versetzt und der Platz neu
gestaltet". Ich mache Bedenken geltend und halte die
Auslegung fiir rechtswidrig. Begriindung: Im Text der
Gemeinde fehlen wesentliche Details, die fir die Beurtei-
lung der Veranderung der stadtebaulichen Situation von
Bedeutung sind. a) Der kleine Platz vor dem nérdlichen
Baukorper liegt auf 6ffentlichem Grund b) Der Platz mit
dem Kriegerdenkmal wird wesentlich verkleinert, das
Kriegerdenkmal wird nach hinten versetzt und die es um-
rahmende Buchenhecke entfallt. Der stidliche Baukorper
liegt mit seiner hohen Gebaudekante ohne Abstand an
der Grenze zu dem verkleinerten Platz.

StralRenverkehrsflachen einbezogen — diese umfassen
Teilflachen des Bahnhofplatzes, der Bahnhofstralte und
der Ammerseestralie sowie die neu zu errichtende Er-
schlieBungsstralle und die Platzflache am Kriegerdenkmal
vor dem geplanten Haus C. Die 6ffentlichen Stralten wur-
den als offentliche StraBenverkehrsflachen festgesetzt, die
Platzflache als Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung, Zweckbestimmung ,Offentlicher Platz*. Auf Bebau-
ungsplanebene wurde die Abgrenzung des StralRenbau-
korpers festgesetzt; fur die konkrete StralRenquerschnitts-
gestaltung wurde parallel zum Bebauungsplanverfahren
eine Verkehrsplanung durch Obermeyer. Planen + Beraten
GmbH, Minchen, erarbeitet.

Die Neuorganisation und -gestaltung des Bahnhofvor-
platzes hat eine Verbesserung der Aufenthaltsqualitaten
zum Ziel. Der zentrale Eingangsbereich des Bahnhofs
soll vom ruhenden Verkehr befreit und der flieRende Ver-
kehr auf einer verschmalerten Spur iber den Platz ge-
fuhrt werden. Im Zusammenhang mit der Neuaufteilung
des Querschnitts der BahnhofstraRe, der Umgestaltung
des Einmundungsbereichs der Ammerseestrafie und
dem geplanten Wohn- und Geschéaftshaus besteht die
Notwendigkeit, das Kriegerdenkmal (Karl HimmelstoR)
innerhalb der Platzflache zu versetzen und dessen um-
gebende Platzflache neu zu gestalten. Im Bebauungs-
planverfahren wurde ein Freiflachengestaltungsplan er-
stellt, der unter Berlcksichtigung der verkehrsplaneri-
schen UmgestaltungsmaRnahmen Vorschlage zur Neu-
gestaltung der in das Plangebiet einbezogenen offentli-
chen Platze vorschlagt. Der Freiflachengestaltungsplan

denken nicht zu teilen.
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stellt die Grundlage fiir Regelungsinhalte des Durchfih-
rungsvertrages zwischen Gemeinde und Vorhabentrage-
rin dar.
21 18.12.2017 |Brandschutz Der Umsetzung des Bebauungsplanes stehen keine Der Gemeinderat
211 Wurde der Brandschutz - insbesondere der abwehrende | brandschutztechnischen Belange entgegen. Zur Sicher- beschlieldt, die Be-
Brandschutz - fiir dieses Objekt abschlieend geklart. stellung des Brandschutzes gemaf § 17 Bayerische denken nicht zu teilen.
Bitte lassen Sie mir die entsprechenden Gutachten zu- Bauordnung (BayBO) soll der zweite Rettungsweg flir
kommen. Falls das nicht der Fall ist, ist aus meiner Sicht | Wohnungen (ab dem 1. OG) Uber anleiterbare Fenster
dieser Bebauungsplan mit seinen fiir mich unnétigen de- | und die Rettungsgerate der Feuerwehr (Hubrettungsfahr-
taillierten Festsetzungen nicht zulassig. Bei diesem Be- zeuge) gewahrleistet werden. Die Aufstellflachen fir die
bauungsplan kommen Sie an der vorgezogenen Klarung | Hubrettungsgerate befinden sich auf den 6ffentlichen
dieses Themas nicht vorbei, denn der Bebauungsplan StralRenverkehrsflachen — Rafael-Katz-Straf3e (im Be-
schafft detaillierte und spéater nicht heilbare Rahmenbe- reich des geplanten Busbahnhofs), Bahnhofplatz, Bahn-
dingungen. hofstralRe und Platz am Kriegerdenkmal. Fur die Sicher-
stellung der Loschwasserversorgung wird das 6ffentliche
Trinkwassernetz herangezogen.
21 Brandschutz Die Sicherstellung des Brandschutzes wurde bereits im Der Gemeinderat
21.2 Der Ausloser fiir mein Nachdenken zum Brandschutz war | Bebauungsplanverfahren durch einen Brandschutzpriifer | beschlielt, die Be-
die Frage, ob man die Parkplatze wegen den Larmemis- | geprft. denken nicht zu teilen.
sionen Uberdeckeln kdnnte. Da habe ich auch Uber die
Feuerwehrumfahrt und Anleiterbarkeit nachgedacht. Mein
Fazit: Der zweite Rettungsweg von Suden ist nicht gesi-
chert. Ich habe lhnen auf einer Folie dargestellt, dass mit
der TGM 23/12 der Feuerwehr und mit Steckleitern kein
Weg da hinflhrt. Bleiben noch permanente Feuerleitern
aus jeder Wohnung oder eine 45 m lange Rampe fir die
Feuerwehr auf die Terrasse - das bedeutet wohl Bebau-
ungsplananderung. Falls ich mich tausche und es eine
ganz andere LOsung gibt, ware ich fir ein kurzes Feed-
back dankbar.
22 18.12.2017 |ISEK Das Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Der Gemeinderat
221 Die Planung fir das ehemalige Grundschulareal (,Schula- | Bebauungsplanes Nr. 182 beinhaltet die Abwagung der beschlieldt, die Be-

real“) wurde aus der vorgesehenen Gesamtplanung fur

offentlichen und privaten Belange gegeneinander und

denken nicht zu teilen.
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das Bahnhofsareal und fiir die obere Bahnhofstrale (I- untereinander. Der Aufstellung des B-Planes Nr. 182 ging
SEK) isoliert herausgenommen und ausschliel3lich auf ein langer Planungsprozess voraus, die Einbindung in ein
den Investor Sontowski zugeschnitten. Damit fehlt dem stadtebauliches Konzept erfolgte. Das ehemalige Grund-
Planvorhaben die notwendige Betrachtung seiner Auswir- | schulareal war Gegenstand des Entwicklungskonzeptes
kungen auf die benachbarte Bebauung und die weitere zum Gautinger Bahnhofsquartier (,Gauting Entfalten®), das
Planung insb. Fir das Bahnhofsgelande, das P+R- 2013 in einem breit angelegten Planungs- und Beteili-
gelande, die dem Schulareal gegenuberliegenden Grund- | gungsprozess durch die TU Wien erarbeitet wurde. Die
stlicke etc. Ergebnisse des Entwicklungskonzeptes — Gelenkfunktion
des Grundstlicks, gewlinschte Fassung des Stral3enrau-
mes und Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen zur
Belebung des Bahnhofsquartiers — wurden mit der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes umgesetzt. Die Gemeinde hat
dariber hinaus nach fachlicher Beratung durch das mit der
Erarbeitung des ISEK beauftragte stadtebauliche Pla-
nungsbiro konkrete stadtebauliche Vorgaben zur kinfti-
gen baulichen Entwicklung des Areals der alten Grund-
schule formuliert, die in die Ausschreibungsunterlagen fur
das Projekt eingeflossen sind.
22 Planungskonzepte Der Begriff ,Stadtebaulichen Konzept” bezieht sich auf das | Der Gemeinderat
22.2 Zwar erwahnt die Gemeinde verschiedentlich das ,Stad- | Planungskonzept flir das Wohn- und Geschéaftshaus auf beschlieldt, die Be-

tebauliche Konzept®, das ,Entwicklungskonzept fiir das
Gautinger Bahnhofsquartier sowie das ,Gesamtver-
kehrskonzept Gauting“. Diese gibt es jedoch (noch) gar
nicht bzw. allenfalls rudimentar.

dem ehemaligen Grundschulareal, das von RKW Architek-
tur + erstellt wurde und das Erschlielungskonzept fiir die
P+R-Anlage und das Wohn- und Geschaftshaus.

Beim Entwicklungskonzeptes zum Gautinger Bahnhofs-
quartier (,Gauting Entfalten®) handelt es sich um ein durch
die TU Wien erarbeitetes stéddtebauliches Planungskon-
zept, das 2013 unter Beteiligung der Offentlichkeit erarbei-
tet wurde.

Mit der Erarbeitung der verschiedenen Teilkonzepte eines
Gesamtverkehrskonzepts hat die Gemeinde das Ver-
kehrsplanungsbiro SVK Kaulen aus Miinchen/Aachen
beauftragt. Die Gemeinde Gauting méchte die kiinftige
Verkehrsentwicklung im Gemeindegebiet in einem Ge-
samtverkehrskonzept neu festlegen.

Die Errichtung der neuen ErschlieBungsstral’e mit Tunnel-

denken nicht zu teilen.
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bauwerk, die Umgestaltung von Busbahnhof und Bahnhof-
stralRe etc. ist Bestandteil des vom Gemeinderat beschlos-
senen Verkehrskonzeptes fir das Bahnhofsquartier von
Obermeyer Planen + Bauen GmbH aus Mlnchen, einer
bereits im Vorfeld der Bauleitplanverfahren durchgefihrten
vertieften Verkehrsplanung fir diesen Bereich.

22
22.3

Umweltprifung
Das Fehlen der Umweltpriifung stellt ebenfalls einen
Rechtsmangel dar.

Fir die 46. Anderung des Flachennutzungsplanes und fiir
die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes Nr. 182/GAUTING wurde fiir die Belange des Umwelt-
schutzes jeweils eine Umweltprifung durchgefihrt, in der
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet wurden.

Der Gemeinderat
beschlief3t, die Be-
denken nicht zu teilen.

22
224

Bauplanungsrecht

Die Ausweisung des Schulareals als Besonderes Son-
dergebiet mit der konsequenten, erheblichen Erweiterung
des Baurechts inkl. Der Erhéhung der GFZ auf 1,77 und
der starken Reduzierung der Abstandsgrenzen/-flachen
ist nicht gerechtfertigt und versto3t gegen § 34 BauGB.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr.
182/GAUTING setzt ein ,Sonstiges Sondergebiet,
Zweckbestimmung Einzelhandel, Dienstleistung, Woh-
nen® gemaf § 11 BauNVO fest. Im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens wurde nach Konkretisierung der
Architekturplanung gegenitber dem Planungsstand zum
2016 durchgefihrten Investorenauswahlverfahrens die
Geschossflachenzahl von 1,6 auf 1,77 erhéht. Im Kauf-
vertrag zwischen der Gemeinde und der Vorhabentrage-
rin fir das Areal der alten Grundschule ist eine klare Re-
gelung enthalten, dass im Bebauungsplanverfahren Ab-
weichungen bei der GFZ in jede Richtung (mit entspre-
chenden Auswirkungen auf den Kaufpreis) maglich sind.

Das Mal} der baulichen Nutzung wurde im vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan mit einer GRZ von 0,8, einer
GRZ* von 1,0 (gemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO) und
einer GFZ von 1,77 festgesetzt. Bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen ist § 34 BauGB nicht von Relevanz.

Der Gemeinderat
beschlief3t, die Be-
denken nicht zu teilen.
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Das dem Bebauungsplan Nr. 182/GAUTING zugrunde
liegende geplante Vorhaben befindet sich auf einem zent-
ralen Grundstick Gautings, in einem Uberwiegend bebau-
ten Gebiet. Vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden und einem Vorrang der Innenent-
wicklung vor der Auflenentwicklung ist es stadtebaulich
gewunscht, dass die zuklnftige Bebauung zwischen
Bahnhofplatz und Bahnhofstrafe nachverdichtet wird. Die
stadtebauliche Nachverdichtung folgt dem Ziel, die Siidsei-
te des Bahnhofplatzes als Ortseingang neu zu fassen.
Insgesamt wird sich das Vorhaben sowohl in die Bebau-
ung am Bahnhofplatz als auch in die gewachsene Bebau-
ung entlang der Bahnhofstralle einfiigen. Durch den beab-
sichtigten Wechsel von Offenheit und Geschlossenheit
nimmt die geplante Bebauung die heterogene Bebauungs-
struktur auf und setzt die vorhandene Reihung von Einzel-
baukdrpern entlang der BahnhofstralRe fort.

Im ,Sonstigen Sondergebiet, Zweckbestimmung Einzel-
handel, Dienstleistung, Wohnen“ werden die tberbauba-
ren Grundstlicksflachen durch die Festsetzung von Bauli-
nien und Baugrenzen definiert. In der Gestalt der Baulinien
und Baugrenzen spiegelt sich die vorgesehene Kubatur
und Gliederung des Gebaudekomplexes durch die Abstu-
fung der Geschosszahlen — Ein- bzw. Flinfgeschossigkeit
— beziehungsweise Gebdudehéhen wider. Die Festset-
zung von Baulinien ab dem 1. Obergeschoss ist zur Um-
setzung des geplanten stadtebaulichen Entwurfs, der aus
dem Investorenauswahlverfahren hervorgegangen ist,
erforderlich.

Bezliglich der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen
ermaoglicht die bayerische Bauordnung ausdricklich so-
wohl die Anwendung der gesetzlichen Regelung, als auch
eine Festlegung durch Bauleitplanung (vgl. Art. 6 Abs. 5
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S. 3 BayBO), ohne zwischen den Varianten ein Rangver-
haltnis zu bestimmen.

Die Abstandsflachen im Plangebiet werden teilweise nach
Art. 6 Abs. 1 S. 3 der Bayerischen Bauordnung bestimmt,
nach dem eine Abstandsflache nicht einzuhalten ist, wenn
aus bauplanungsrechtlichen Griinden an die Grundstlcks-
grenze gebaut werden darf oder muss, und teilweise ge-
maf § 6 Abs. 5 S. 3 auf das sich jeweils ergebende Mal}
verkurzt.

Dem Bauplanungsrecht wird gem. Art. 6 Abs. 1 S. 3 Bay-
BO dort der Vorrang eingerdumt, wo durch die Baulinien-
festsetzung in Kombination mit der Festsetzung einer
zwingenden Wandhdhe eine bauplanungsrechtlich not-
wendige Aullenwand an der jeweiligen Grundstiicksgrenze
definiert wird (,an die Grenze gebaut werden muss®). Eine
Abstandsflache fallt daher in diesen Bereichen bereits aus
Rechtsgrinden nicht an, sodass systematisch auch keine
Verkiirzung bewirkt wird. Der Schutzzweck des Abstands-
flachenrechts (Belichtung, Beliiftung, Besonnung, Sozial-
abstand) wurde bei der Festlegung der einschlagigen Bau-
linien und Wandhdhen beachtet. Auch in Anbetracht der
festgesetzten Wandhohe entstehen daher keine unzumut-
baren Verhaltnisse auf dem Vorhabengrundstiick bzw. fiir
die Umgebung.

Soweit die festgesetzte Baugrenze nicht zugleich auf einer
Grundstucksgrenze i.S.d. Art. 6 Abs. 1 S. 3 BayBO zum
Liegen kommt, schreibt der Bebauungsplan auch hier
durch die kombinierte Festsetzung aus Baulinie und zwin-
gender Wandhohe eine Aufienwand vor, vor der gem.

Art. 6 Abs. 5 S. 3 BayBO eine geringere als die gesetzlich
erforderliche Abstandsflachentiefe implizit festgesetzt wird.
Der Gesetzgeber sieht die Moglichkeit der Festlegung von
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geringeren Abstandsflachen, als denen des Art. 6 Abs. 5
S. 1 BayBO ausdriicklich vor und bewertet diese Methodik
mit dem gesetzlichen System als gleichrangig.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
handelt, sind die planungsrechtlichen Festsetzungen eng
an das konkrete Bauvorhaben gekntpft. Somit I1&sst sich
beurteilen, dass die Umsetzung der getroffenen planungs-
rechtlichen Festsetzungen von Baulinien und zwingenden
Wandhohen den Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gerecht werden wird. Unzumutbare
Beeintrachtigungen nachbarlicher Belange werden durch
die getroffenen Festsetzungen mit ihren Wirkungen auf
das Abstandsflachenrecht nach Bayerischer Bauordnung
nicht hervorgerufen.

22
225

ErschlieBung

Die Regelung der Zufahrt zu dem zu errichtenden Park-
platz auf dem Schulareal fiir Kunden, Lieferanten, P+R-
Parker sowie Bewohner und auf dem Areal tatige Anwoh-
ner erscheint vollig unpraktikabel und wird erschwert
durch den Zuweg fir die Kinder der Grundschule.

Das im Sondergebiet geplante Wohn- und Geschéftsge-
b&ude soll Gber die AmmerseestralRe und die geplante
ErschlieBungsstrale fiir die P+R-Anlage erschlossen wer-
den. Der Anlieferverkehr wird Gber die Ammerseestralle
angebunden. Die Bahnhofstra3e und die Ammerseestralie
sind Teil des Stralenhauptnetzes von Gauting; ihnen
kommen sowohl Verbindungs- und ErschlieRungs- als
auch Aufenthaltsfunktionen zu. Nach der Richtlinie fur die
Anlage von Stadtstraflen (RASt 06) sind diese als inner-
gemeindliche Hauptverkehrsstralien einzuordnen. Der
Bebauungsplan Nr. 182/GAUTING ist als Projektbaustein
zur Umsetzung des Entwicklungskonzeptes zum Gautinger
Bahnhofsquartier zu sehen. Weitere flankierende kurzfris-
tige verkehrsplanerische Umbaumafinahmen im unmittel-
baren Bahnhofsumfeld sind vorgesehen — wie die Umge-
staltung des Strallenraumes der Bahnhofstral3e bei Erhalt
der Netzfunktion, die Neuorganisation der P+R-Anlage, die
Neuorganisation und -gestaltung des Bahnhofplatzes, die
Neugestaltung des Busbahnhofes, die starkere Berlick-
sichtigung des Fahrrad- und Radverkehrs im Bereich

Der Gemeinderat
beschlief’t, die Be-
denken nicht zu teilen.
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Bahnhofplatz und Bahnhofstrafle und die Erhéhung der
Verkehrssicherheit flir FuRgangerquerungen im nérdlichen
Teil der BahnhofstralRe. Zu diesen verkehrsplanerischen
MaRnahmen im Bahnhofsquartier liegt ein Beschluss des
Gemeinderates vor. Insofern ist absehbar, dass sich nach
Umsetzung dieser verkehrsplanerischen Mallinahmen
durch die Gemeinde und Umsetzung des geplanten Wohn-
und Geschéftshauses bei einer sehr hohen Verkehrsbelas-
tung im Bestand und im Planfall deutliche verkehrsqualita-
tive Verbesserungen fir die Verkehrsteilnehmer des Um-
weltverbundes — FuRganger, Fahrradfahrer und die Nutzer
des OPNV - einstellen werden. Durch die baulich-
raumlichen UmbaumafRnahmen im Bahnhofsquartier ist
insbesondere fir die Nutzer des Buslinienverkehrs und
des S-Bahn-Verkehrs eine Attraktivitatssteigerung zu er-
warten.

Aus dem Verkehrsgutachten geht hervor, dass fir den
motorisierten Verkehr die im Bestand vorliegende Ver-
kehrsqualitatsstufe B bis D im Prognosejahr 2030 (auch
unter Berticksichtigung des planbedingten Mehrverkehrs)
ebenfalls ermittelt werden konnte. Durch die Planung
kommt es nicht zu einer Verschlechterung der Bestandssi-
tuation. Ferner ist zu bedenken, dass sich das standardi-
sierte Rechenmodell zur Ermittlung der Verkehrsqualitat
der Knotenpunkte allein auf die Spitzenstundenbelastun-
gen — im Regelfall die rush hour morgens und abends —
bezieht, nicht auf den gesamten Tagesverlauf. Die vorha-
benbezogene Planung auf dem ehemaligen Grundschula-
real steht im Einklang mit den im Baugesetzbuch veranker-
ten Zielen des Vorrangs der Innenentwicklung vor einer
Aufenentwicklung durch stédtebauliche Nachverdichtung.
Ubergeordnete Planungsziele der Gemeinde Gauting sind
.eine Gemeinde der kurzen Wege“. Mit der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 182/GAUTING
wurde zugleich die Entscheidung flr die Ansiedlung groR3-
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flachigen Einzelhandels im Ortszentrum, in stadtebaulich
integrierter Lage getroffen — nicht auf der ,griinen Wiese*
aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche. Dies soll eine

Verkehrsverlagerung im Sinne einer sinnvoll reduzierten

Autonutzung nach sich ziehen.

Der neu entstehende Doppelknoten Ammerseestra-
Re/Bahnhofstralle/Erschliefungsstralle P+R wird signali-
siert werden, d.h. die geplante P+R-Zufahrt wird in die
Lichtsignalanlagen-Steuerung eingebunden werden. Ein
Teil der Grundschdler wird die neue ErschlieRungsstralie
queren —mittels einer Fuligangerampel. Zudem wird Gber
das begriinte Tunnelbauwerk eine autofreie FuBwege-
verbindung flr die Schiiler vom Busbahnhof auf das
Schulgelande geschaffen. Das bedeutet, dass der direkte
Zugang vom und zum Busbahnhof fur die Grundschuler
bestehen bleiben wird. Der Bereich des Busbahnhofs
kann vom MIV befreit werden, da zuklnftig die P+R-
Anlage an der Rafael-Katz-Strafie Uber das Tunnelbau-
werk — ausgehend von der Ammerseestralie — erschlos-
sen werden wird. Insofern wird am Busbahnhof ein ver-
kehrlicher Gefahrenpunkt entscharft werden.

22
226

Anzahl Stellplatze

Die Ausweisung von 42 Parkplatzen fur die Kunden der
beiden Supermarkte und der zwei kleinen Geschafte mit
insgesamt 2.000 gm Verkaufsflache ist véllig unzu-
reichend.

Nach dem vorhabenbezogenen Planungskonzept sind 43
oberirdische Stellplatze ausreichend, um die zu erwarten-
den Kunden aller Einzelhandelsnutzungen mit Stellplatzen
zu versorgen und im Baugenehmigungsverfahren den
erforderlichen Stellplatznachweis zu erflillen. Die Beschaf-
tigten der gewerblichen Nutzungen werden die Stellplatze
innerhalb der geplanten Tiefgarage nutzen. Eine Mitnut-
zung der o6ffentlichen Parkplatze der P+R-Anlage nordlich
des Plangebietes ist nicht vorgesehen; der Stellplatznach-
weis erfolgt ausschlieBlich auf dem Baugrundstiick des
Wohn- und Geschéaftshauses.

Der Gemeinderat
beschliel3t, die Be-
denken nicht zu teilen.
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22 Kosten Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zur Tragung der Der Gemeinderat
22.7 Die Aufteilung der kostenverursachenden Aufgaben zwi- | ErschlieBungskosten ganz oder teilweise vor dem Be- beschlieldt, die Be-
schen der Gemeinde und dem Investor, insbesondere die | schluss nach § 10 Abs. 1 BauGB im Durchfihrungsvertrag | denken nicht zu teilen.
fur die Gemeinde anfallenden Folgekosten im Zusam- zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Kostenregelun-
menhang mit dem Planvorhaben, bleiben véllig im Dun- gen zwischen Gemeinde und Vorhabentragerin betreffen
keln. die Umgestaltung der Kreuzung Ammerseestralie / Bahn-
hofstralRe, die Errichtung der ErschlielRungsstralle mit
Tunnelbauwerk und die Umgestaltung der Platzflache am
Kriegerdenkmal. Eine Kostenaufstellung ist nicht Gegen-
stand des Offentlichen Verfahrens.
22 Offentlichkeitsbeteiligung Eine erste friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR |Der Gemeinderat
22.8 Die gesetzlich vorgeschriebene Birgerbeteiligung war § 3 Abs. 1 BauGB wurde auf der Grundlage des stadte- beschliel3t, die Be-

unzureichend und dirfte kaum dem § 3 BauGB entspre-
chen. Dies ergibt sich bereits aus dem Umstand, dass der
vom Gemeinderat gebilligte notarielle Kaufvertrag zwi-
schen der Gemeinde und dem Investor bereits am 13.
Dezember 2016 geschlossen worden ist, eine erste Ein-
beziehung der Biirger jedoch erst danach (am 6. April
2017) erfolgte. Damit waren die Wrfel bereits knapp 4
Monate zuvor gefallen, so dass von einer wirklichen, er-
gebnisoffenen Biirgerbeteiligung nicht gesprochen wer-
den kann (zumal diese Beteiligung im Hinblick auf die
offengelegten Unterlagen und die abschlieRende Diskus-
sion mit den Blrgern allenfalls in Ansatzen und keines-
wegs ausreichend ausgefallen ist). Einwendungen der
Burger im Zusammenhang mit dem Planvorhaben wurden
demgemal auch erst im November beschieden und den
Burgern mitgeteilt.

Im Rahmen des zeitlich geanderten Planungsprozesses
erfolgte dann eine Auslegung der Plane exakt in den
Sommerferien 2017, so dass die Biirger nicht wirklich
erreicht worden sind und daher m.W. auch keine Einwen-
dungen vorgebracht worden sind.

baulichen Planungskonzeptes in der Zeit vom 06.04. bis
05.05.2017 durchgefihrt. Im Rahmen einer Blrgerinforma-
tionsveranstaltung wurde ergénzend die Offentlichkeit am
06.04.2017 Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie
Uber die wesentlichen Auswirkungen der Planung unter-
richtet und hatte Gelegenheit zur AuBerung und Erdrte-
rung. Die im Rahmen dieser Offentlichkeitsbeteiligung
fristgerecht eingegangenen 18 Stellungnahmen richteten
sich im Wesentlichen gegen die Verkleinerung des Pau-
senhofs der benachbarten Grundschule sowie gegen eine
Massivitat des Bauvorhabens verbunden mit einer davon
ausgehenden grof3stadtischen Wirkung. Die vorgebrach-
ten Bedenken bestanden gegen die Belastung des be-
nachbarten Schulhofes durch Abgase und Larm der Stell-
platzanlage, hinsichtlich des planbedingten Mehrverkehrs,
der vom bestehenden Straflennetz nicht bewaltigt werden
kdnne und einer Beeintrachtigung der Verkehrssicherheit
auf dem Schulweg. Angeregt wurden Umbau und Nach-
nutzung des Grundschulgebaudes, die Reduzierung der
Gebaudehohe um ein Geschoss, eine Verlegung der
Stellplatzeinfahrt, die Fassadengestaltung dem Gautinger
Ortsbild anzupassen, geneigte Dacher vorzusehen, be-
zahlbare Wohnungen zu bertcksichtigen und eine vorteil-

denken nicht zu teilen.
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hafte ErschlieBung fir FuBganger und Radfahrer (ein-
schliellich einer Verlangerung des Radweges in der
Bahnhofstralle zu planen.

Nach der Verfahrensumstellung (keine Weiterverfolgung
des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13 a BauGB)
wurde auf der Grundlage einer Konkretisierung der Pla-
nung und eines Bebauungsplan-Entwurfes im Zeitraum
vom 04.08. bis 13.09.2017 eine zweite friihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB durchge-
fuhrt. In diesem Zeitraum sind keine Stellungnahmen zur
Planung abgegeben worden.

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Absatz 2 Bauge-
setzbuch (BauGB) wurde am 09.11.2017 im Amtsblatt der
Gemeinde Gauting bekannt gemacht und im Rathaus
Gauting vom 17.11. bis einschlieBlich 18.12.2017 durchge-
fuhrt.

22
229

Grundstickskaufvertrag

Ohne Kenntnis der wesentlichen Eckpunkte des notariel-
len Kaufvertrages ist es flr die Blirger sehr schwierig, das
Planvorhaben abschlielend zu beurteilen. Die Gemeinde
hatte dem Investor im Hinblick auf die tbliche Geheimhal-
tungspflicht vereinbaren missen, Uber welche notwendi-
gen Eckpunkte sie die Offentlichkeit hatte informieren
dirfen.

Fir das ehemalige Grundschulareal hat die Gemeinde
Gauting im Jahr 2016 ein Investorenauswahlverfahren
durchgefiihrt, um stadtebaulich angemessene Entwurfs-
vorschlage zu erhalten und zugleich eine Realisierung des
stadtebaulichen Konzeptes sicherzustellen. Aus dem Bie-
terverfahren ist die Sontowski & Partner RD Objekt 26
GmbH & Co. KG GmbH (Vorhabentragerin) mit Sitz in
Erlangen mit einem Entwurf des Architekturbiros RKW
Architektur+, DUsseldorf, hervorgegangen. Auf der Grund-
lage des zwischen der Gemeinde und dem Investor ge-
troffenen Grundstlickskaufvertrag wurde durch die Ge-
meinde das 6ffentliche Verfahren zur Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Anderung des
Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren eingeleitet.
Die Kenntnis der Inhalte des Kaufvertrags ist fir die Beur-
teilung des Planvorhabens nicht erforderlich, da sich die
Gemeinde vertraglich nicht zu einer bestimmten Planung

Der Gemeinderat
beschlief3t, die Be-
denken nicht zu teilen.
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23 16.12.207 Die Dichte und die Art der Bebauung gehen von Annah- | Das Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Der Gemeinderat

231 men aus, die zum derzeitigen Zeitpunkt noch nicht ab- Bebauungsplanes Nr. 182 beinhaltet die Abwagung der beschlieldt, die Be-

schlieRend - bezuglich ihrer Tragfahigkeit im Hinblick auf
die kunftige Verkehrs- und Ortsentwicklung - gepruft sind.
Sie befinden sich derzeit noch in der Untersuchungspha-
se, wie dies die Stellungnahmen des Landkreises bele-
gen. Ein rechtskraftiger Bebauungsplan kann jedoch erst
dann beschlossen werden, wenn die Belange der 6ffentli-
chen bzw. privaten Trager und sonstiger Betroffener so-
wie die Umweltvertraglichkeit sorgfaltig gegeneinander
abgewogen und entschieden worden sind. Dies ist im
vorliegenden Fall nicht umfassend erfolgt. Insbesondere
die Verkehrsentwicklung im gesamten Gemeindebereich
ist noch nicht hinreichend geklart. Ebenso die diesbezlg-
lichen Auswirkungen des Bauvorhabens.

offentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander. Der Aufstellung des B-Planes Nr. 182 ging
ein langer Planungsprozess voraus, die Einbindung in ein
stadtebauliches Konzept erfolgte. Die Auswirkungen der
Planung wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens abschlieRend untersucht, die Trager 6ffentlicher Be-
lange gemal § 4 Abs. 2 BauGB erneut beteiligt.

Zu den verkehrlichen Auswirkungen: Das im Sondergebiet
geplante Wohn- und Geschéftsgebaude soll Gber die Am-
merseestralle und die geplante ErschlieBungsstralle fur
die P+R-Anlage erschlossen werden. Der Anlieferverkehr
wird Uber die Ammerseestralle angebunden. Die Bahnhof-
stral3e und die Ammerseestralle sind Teil des Stralien-
hauptnetzes von Gauting; ihnen kommen sowohl Verbin-
dungs- und ErschlieBungs- als auch Aufenthaltsfunktionen
zu. Nach der Richtlinie fir die Anlage von Stadtstrallen
(RASt 06) sind diese als innergemeindliche Hauptver-
kehrsstraflten einzuordnen. Der Bebauungsplan

Nr. 182/GAUTING ist als Projektbaustein zur Umsetzung
des Entwicklungskonzeptes zum Gautinger Bahnhofsquar-
tier zu sehen. Weitere flankierende kurzfristige verkehrs-
planerische Umbaumalinahmen im unmittelbaren Bahn-
hofsumfeld sind vorgesehen — wie die Umgestaltung des
Strallenraumes der Bahnhofstralle bei Erhalt der Netz-
funktion, die Neuorganisation der P+R-Anlage, die Neuor-
ganisation und -gestaltung des Bahnhofplatzes, die Neu-
gestaltung des Busbahnhofes, die starkere Berlicksichti-
gung des Fahrrad- und Radverkehrs im Bereich Bahnhof-
platz und Bahnhofstrae und die Erhéhung der Verkehrs-
sicherheit fir FuBgangerquerungen im noérdlichen Teil der
Bahnhofstral’e. Zu diesen verkehrsplanerischen MalRnah-

denken nicht zu teilen.
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men im Bahnhofsquartier liegt ein Beschluss des Gemein-
derates vor. Insofern ist absehbar, dass sich nach Umset-
zung dieser verkehrsplanerischen Ma3nahmen durch die
Gemeinde und Umsetzung des geplanten Wohn- und Ge-
schaftshauses bei einer sehr hohen Verkehrsbelastung im
Bestand und im Planfall deutliche verkehrsqualitative Ver-
besserungen fiur die Verkehrsteilnehmer des Umweltver-
bundes — Fullganger, Fahrradfahrer und die Nutzer des
OPNV - einstellen werden. Durch die baulich-raumlichen
Umbaumafnahmen im Bahnhofsquartier ist insbesondere
fur die Nutzer des Buslinienverkehrs und des S-Bahn-
Verkehrs eine Attraktivitatssteigerung zu erwarten.

Aus dem Verkehrsgutachten geht hervor, dass fir den
motorisierten Verkehr die im Bestand vorliegende Ver-
kehrsqualitatsstufe B bis D im Prognosejahr 2030 (auch
unter Bertcksichtigung des planbedingten Mehrverkehrs)
ebenfalls ermittelt werden konnte. Durch die Planung
kommt es nicht zu einer Verschlechterung der Bestandssi-
tuation. Ferner ist zu bedenken, dass sich das standardi-
sierte Rechenmodell zur Ermittlung der Verkehrsqualitat
der Knotenpunkte allein auf die Spitzenstundenbelastun-
gen — im Regelfall die rush hour morgens und abends —
bezieht, nicht auf den gesamten Tagesverlauf. Die vorha-
benbezogene Planung auf dem ehemaligen Grundschula-
real steht im Einklang mit den im Baugesetzbuch veranker-
ten Zielen des Vorrangs der Innenentwicklung vor einer
Aufenentwicklung durch stédtebauliche Nachverdichtung.
Ubergeordnete Planungsziele der Gemeinde Gauting sind
.eine Gemeinde der kurzen Wege“. Mit der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 182/GAUTING
wurde zugleich die Entscheidung flr die Ansiedlung grol3-
flachigen Einzelhandels im Ortszentrum, in stadtebaulich
integrierter Lage getroffen — nicht auf der ,griinen Wiese*
aufderhalb zentraler Versorgungsbereiche. Dies soll eine
Verkehrsverlagerung im Sinne einer sinnvoll reduzierten
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Autonutzung nach sich ziehen.

23
23.2

Immissionsschutz

Im schalltechnischen Gutachten werden die dem Schall-
schutz im Wohnungsbau zugrunde liegenden Normen
erlautert. Die fir die SchutzmalRnahmen (active und pas-
sive) zu berlicksichtigenden, tatsachlichen Emissionen
(Bahnverkehr: Anzahl der Zugbewegungen, Art der Zlige)
sind nicht im Detail beschrieben bzw. liegen nicht vor. Der
Entwurf kann deshalb wegen der rechtlichen und inhaltli-
chen Mangel juristisch angegriffen werden. Die Gemeinde
ist in ihrer Entscheidung nicht frei, sondern an die
Grundsatze einer rechtmaligen Abwagung zwischen den
unterschiedlichen Interessenlagen gebunden.

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

Als mafigebliche Emittentenarten waren Verkehrslarmim-
missionen des StralRen- und Schienenverkehrs auf 6ffent-
lichen Verkehrswegen sowie Gewerbelarm zu berlicksich-
tigen. Gegenstand der Untersuchung war daher die Ermitt-
lung und Beurteilung der Larmimmissionen in Bezug auf
das Plangebiet und die Veranderung der StralRenverkehrs-
larmimmissionen auf 6ffentlichen Strallen infolge des
planbedingten Mehrverkehrs. Zudem wurden die Auswir-
kungen der Planung auf die Gewerbelarmsituation be-
trachtet.

MaRgebliche Beurteilungsgrundlage flr den auf die Pla-
nung einwirkenden Verkehrslarm stellen die schalltechni-
schen Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung
der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" dar. Bei Ge-
werbelarm wird in Erganzung zur DIN 18005 die "Techni-
sche Anleitung zum Schutz gegen Larm" (TA Larm) als
fachlich fundierte Erkenntnisquelle zur Bewertung heran-
gezogen.

Die Eingangsdaten zur Ermittlung des Schienenverkehrs-
larms sind der o0.g. schalltechnischen Untersuchung,

S. 20ff zu entnehmen.

Der Gemeinderat
beschliel3t, die Be-
denken nicht zu teilen.

23
23.3

Einzelhandelsbedarf

Der unvoreingenommene Betrachter muss sich die Frage
stellen, ob die angedachten Einkaufsmaoglichkeiten fir
Gauting nicht Uberdimensioniert sind. Es gibt bereits ei-
nen Vollsortimenter, zwei Verbrauchermarkte, einen Dro-

Aus dem Jahr 2011 liegt eine Einzelhandelsuntersuchung
fur das Gautinger Gemeinde-gebiet vor (CIMA Beratung +
Manage-ment GmbH, Mlnchen). Es handelt sich um eine
Bestandsaufnahme der Einzelhandelsbetriebe nach Lage,
Verkaufsflachengrof3e, Branche, Betriebstyp u.a. Fur das

Der Gemeinderat
beschliel3t, die Be-
denken nicht zu teilen.

10.07.2018




Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 182/GAUTING ,Bahnhofstr., Ammerseestr. und Rafael-Katz-Str.*

82 von 139

Lfd.
Nr.

Datum An-
schreiben

Stellungnahme der Offentlichkeit

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussvorschlag
Gemeinde

geriemarkt, zwei Bioladen (ein weiterer soll im Baderhof
etabliert werden) sowie zahlreiche mittelstandische La-
dengeschéfte fiir den taglichen Bedarf. Bei diesen Uber-
legungen darf zudem nicht aul3er acht gelassen werden,
dass insbesondere Vollsortimenter, Verbrauchermarkte,
aber auch familiar gefiihrte Einzelhandelsunternehmen fir
den taglichen Bedarf sich ihre Absatzwege zunehmend
und nicht ohne Erfolg Uber das Internet suchen. Somit
wird der Bedarf fir Einkaufsmdglichkeiten mittelfristig
zumindest stagnieren, wenn nicht eher riicklaufig sein.
Die Drogeriemarktkette DM zeichnet sich im Ubrigen
dadurch aus, ein breit angelegtes Sortiment anzubieten.
Dazu gehort auch ein Warenangebot, das in Gauting
bereits mehrfach vorhanden ist. Die Folge ware, dass
einige mittelstandische Betriebe von der Bildflache ver-
schwinden wirden und mit ihnen die Gewerbesteuerein-
nahmen. Um den klnftigen Bedarf an Einkaufsmdglich-
keiten feststellen zu kénnen, ist eine objektive Ermittlung
erforderlich. Ein Bautrager legt mit Sicherheit andere Po-
sitionen zu Grunde, als dies von neutraler Seite der Fall
ist. FUr die Ausweisung weiterer Uberdimensionierter
Markte fehlen somit sachlich fundierten Begriindungen.
Madglicherweise glaubt die Politik, dass diese Markte die
Gewerbesteuerertragnisse ansteigen lassen. Das kann
eine Fehleinschatzung sein. Man sollte sich jedenfalls
nicht darauf verlassen, dass die Uberregional agierenden
Unternehmen ihre Steuer ausschlief3lich nach Gauting
Uberweisen.

ehemalige Grundschulareal liegt darliber hinaus ein Fach-
gutachten des Instituts CIMA (2016) vor, in dem fiir das
Grundschulareal ein Nutzungsmix aus nahversorgungs-
relevantem Einzelhandel, einer Konzentration von Ge-
sundheitsdienstleistungen (Arztehaus) und Wohnen emp-
fohlen wird.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer Gautings
liegt mit 128,2 (Stand 2015) deutlich iber dem bundes-
deutschen Durchschnitt (=100). Eine von CIMA Beratung
+ Management GmbH (Miinchen) ermittelte Handels-
zentralitat von 52,4 (2015/16) bedeutet einen Kaufkraft-
abfluss aus Gauting, d.h. der Gautinger Einzelhandel
generiert deutlich weniger Umsatz als an Kaufkraftvolu-
men in der Gemeinde tatsachlich vorhanden ist. Im Ver-
gleich mit anderen Stadten weist Gauting eine unter-
durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung aus.

CIMA Beratung + Management GmbH, Minchen (Stand
2016): ,Die handelsrelevanten Basis-Indikatoren der
Gemeinde Gauting haben sich in den vergangenen 5
Jahren positiv entwickelt. So sind insbesondere Bevolke-
rung und Kaufkraft weiter gestiegen. Gleichwohl ist fest-
zustellen, dass sich die Kaufkraftbindung (ein Indiz der
Leistungskraft und der Angebotsvielfalt des ortlichen
Einzelhandels) weiter verschlechtert hat. Die gestiegene
Nachfrage konnte nicht Gber ein verbessertes und erwei-
tertes Angebot abgeschopft werden. Der Kaufkraftabfluss
hat sich erhéht.”

Das Fachgutachten von CIMA Beratung + Management
GmbH, Miinchen, Stand 2016 legt plausibel dar, dass die
angestrebten Einzelhandelsnutzungen auf eine angemes-
sene Nachfrage in Gauting treffen werden. Die Vorhaben-
tragerin geht von einer langfristigen Vermietung des Vor-
habens aus.

23

Planbedingter Mehrverkehr

Das im Sondergebiet geplante Wohn- und Geschéftsge-

Der Gemeinderat
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234 Zudem besteht die Gefahr, dass, ausgelost durch die baude soll Gber die Ammerseestralie und die geplante beschlielit, die Be-

geplanten neu hinzukommenden Vollsortimenter, zusatz-
licher, auswartiger Verkehr das Ortszentrum noch erheb-
lich starker belastet wird, als dies derzeit der Fall ist. Die
Bahnhofstralle erlebt heute schon stundenweise ihren
taglichen Infarkt. Jedenfalls liegt die Aufenthaltsqualitat
dort eher bei null. Wer mdchte auf der Bahnhofstralle
neben dem ganztagig flieRenden, zeitweise auch stehen-
den, Verkehr flanieren? Oder fir langere Zeit auf einer
Terrasse sitzen. Das durch die alte Ortsstruktur geschaf-
fene Verkehrssystem ist nicht in der Lage, innerorts zu-
satzliche Verkehre aufzunehmen.

ErschlieBungsstrale fiir die P+R-Anlage erschlossen wer-
den. Der Anlieferverkehr wird Giber die Ammerseestralle
angebunden. Die Bahnhofstraf’e und die Ammerseestralle
sind Teil des StraRenhauptnetzes von Gauting; ihnen
kommen sowohl Verbindungs- und ErschlieRungs- als
auch Aufenthaltsfunktionen zu. Nach der Richtlinie fiir die
Anlage von Stadtstraflen (RASt 06) sind diese als inner-
gemeindliche Hauptverkehrsstraflien einzuordnen.

Zu einer Vielzahl von verkehrsplanerischen MaRnahmen
im Bahnhofsquartier liegt ein Beschluss des Gemeindera-
tes vor. Insofern ist absehbar, dass sich nach Umsetzung
dieser MalRnahmen und des geplanten Wohn- und Ge-
schaftshauses bei einer sehr hohen Verkehrsbelastung im
Bestand und im Planfall deutliche verkehrsqualitative Ver-
besserungen fiur die Verkehrsteilnehmer des Umweltver-
bundes — Fullganger, Fahrradfahrer und die Nutzer des
OPNV - einstellen werden.

Aus dem Verkehrsgutachten geht hervor, dass fir den
motorisierten Verkehr die im Bestand vorliegende Ver-
kehrsqualitatsstufe B bis D im Prognosejahr 2030 (auch
unter Berticksichtigung des planbedingten Mehrverkehrs)
ebenfalls ermittelt werden konnte. Durch die Planung
kommt es nicht zu einer Verschlechterung der Bestandssi-
tuation. Ferner ist zu bedenken, dass sich das standardi-
sierte Rechenmodell zur Ermittlung der Verkehrsqualitat
der Knotenpunkte allein auf die Spitzenstundenbelastun-
gen — im Regelfall die rush hour morgens und abends —
bezieht, nicht auf den gesamten Tagesverlauf. Die vorha-
benbezogene Planung auf dem ehemaligen Grundschula-
real steht im Einklang mit den im Baugesetzbuch veranker-
ten Zielen des Vorrangs der Innenentwicklung vor einer
AuBenentwicklung durch stadtebauliche Nachverdichtung.
Ubergeordnete Planungsziele der Gemeinde Gauting sind
.eine Gemeinde der kurzen Wege“. Mit der Aufstellung des

denken nicht zu teilen.
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vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 182/GAUTING
wurde zugleich die Entscheidung flr die Ansiedlung groR3-
flachigen Einzelhandels im Ortszentrum, in stadtebaulich
integrierter Lage getroffen — nicht auf der ,grinen Wiese*
aulerhalb zentraler Versorgungsbereiche. Dies soll eine
Verkehrsverlagerung im Sinne einer sinnvoll reduzierten
Autonutzung nach sich ziehen.

23
235

Verkehrssicherheit
Insbesondere birgt die Nahe zur Grundschule ein hohes
Gefahrdungspotenzial fir die Schiler in sich.

Sowohl zur Verbesserung der Leistungsfahigkeit als auch
der Verkehrssicherheit fiir alle Verkehrsteilnehmer be-
ricksichtigt die Verkehrsplanung von Obermeyer. Planen
+ Beraten GmbH, Minchen, eine Vielzahl von MalRnah-
men. Der neu entstehende Doppelknoten Ammersee-
strale/BahnhofstralRe/ErschlielRungsstrafle P+R wird
signalisiert werden, d.h. die geplante P+R-Zufahrt wird in
die Lichtsignalanlagen-Steuerung eingebunden werden.
Ein Teil der Grundschuler wird die neue Erschlielungs-
stralde queren —mittels einer Fulligangerampel. Zudem
wird Uber das begriinte Tunnelbauwerk eine autofreie
FulRwegeverbindung fiir die Schiler vom Busbahnhof auf
das Schulgelande geschaffen. Das bedeutet, dass der
direkte Zugang vom und zum Busbahnhof fiir die Grund-
schuler bestehen bleiben wird. Der Bereich des Bus-
bahnhofs kann vom MIV befreit werden, da zukinftig die
P+R-Anlage an der Rafael-Katz-Stral3e Uber das Tunnel-
bauwerk — ausgehend von der Ammerseestralle — er-
schlossen werden wird. Insofern wird am Busbahnhof ein
verkehrlicher Gefahrenpunkt entscharft werden.

Der Straflenquerschnitt der Bahnhofstralle einschlief3lich
des Knotenpunktes Bahnhofstralie/Ammerseestralle und
Teilbereiche des Bahnhofplatzes werden umgestaltet
werden — zugunsten der Fullganger und Fahrradfahrer.

Der Gemeinderat
beschliel3t, die Be-
denken nicht zu teilen.

23

Spielplatze

Nicht Gegenstand des Bauleitplanverfahrens. Zum Nach-

Der Gemeinderat
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23.6

Die einschlagigen Vorschriften im Baugesetzbuch sehen
vor, dass Wohnanlagen mit mehr als drei Wohnungen
Spielplatze einrichten mussen. Diese fehlen.

weis von Kinderspielplatzen heifdt es in Art. 7 (2) BayBO
.Bei der Errichtung von Gebauden mit mehr als drei Woh-
nungen ist auf dem Baugrundstiick oder in unmittelbarer
Nahe auf einem anderen geeigneten Grundstiick, dessen
dauerhafte Nutzung fur diesen Zweck gegeniber dem
Rechtstréger der Bauaufsichtsbehdrde rechtlich gesichert
sein muss, ein ausreichend grofRer Kinderspielplatz anzu-
legen. Das gilt nicht, wenn in unmittelbarer Nahe eine Ge-
meinschaftsanlage oder ein sonstiger fir die Kinder nutz-
barer Spielplatz geschaffen wird oder vorhanden oder ein
solcher Spielplatz wegen der Art und der Lage der Woh-
nungen nicht erforderlich ist. (...)* Der Nachweis von Kin-
derspielplatzflachen erfolgt im Vollzug der Planung. .

beschlief3t, die Be-
denken nicht zu teilen.

23
237

Baumbestand — Begriinung

Die dargestellte GroRe der Bdume tauscht die Einrichtung
einer umfassenden Begriinung vor. Hinzu kommt, dass
das Maf der Versiegelung extrem hoch ist. Daran andert
dem Grunde nach auch die geplante Dachbegriinung
nichts. Die Uberwiegend auf Dachflachen geplante An-
siedlung von Wildkrautern ist mit Sicherheit im Sinne des
Erhaltes fir Fauna und Flora zu wirdigen. Die Bewohner
jedoch haben keinen direkten Nutzen davon, da woh-
nungsnahe, ruhige Aufenthaltsflachen sowie adaquate
Standraume fir GroRbdume fehlen. Die 10, entlang der
Bahnhofstrasse als neu zu pflanzende aufgefiihrten
Ahornbaume, sind nicht als projektbezogene Ausgleichs-
malnahme zu bewerten. Sie stellen lediglich die Ansied-
lung eines normalen Straflenbegleitgrins dar. Unabhan-
gig von der geplanten Bebauung. Auf Tiefgaragendachern
oder anderen Dachflachen Iasst sich dauerhaft nur mit
hohem technischen und damit finanziellem Aufwand eine
leistungsfahige Begriinung ansiedeln. Es ist jedenfalls
kein Ausgleich fir den vorhandenen und gemaf Planung
zu beseitigenden, 33 Exemplare umfassenden Baumbe-
stand, vorgesehen.

Das dem Bebauungsplan Nr. 182/GAUTING zugrunde
liegende geplante Vorhaben befindet sich auf einem zent-
ralen Grundstick Gautings, in einem Uberwiegend bebau-
ten Gebiet. Vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden und einem Vorrang der Innenent-
wicklung vor der Aullenentwicklung ist es stadtebaulich
gewlnscht, dass die zukiinftige Bebauung zwischen
Bahnhofplatz und Bahnhofstrale nachverdichtet wird. Die
stadtebauliche Nachverdichtung folgt dem Ziel, die Siidsei-
te des Bahnhofplatzes als Ortseingang neu zu fassen.
Insgesamt wird sich das Vorhaben sowohl in die Bebau-
ung am Bahnhofplatz als auch in die gewachsene Bebau-
ung entlang der Bahnhofstral3e einfligen.

Zum Baumbestand: In der Gemeinde Gauting liegt keine
Baumschutzsatzung vor. Der Baumbestand innerhalb
des Geltungsbereichs des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplanes und des westlich angrenzenden Nachbar-
grundstiicks im Bereich des Busbahnhofes wurde kartiert
und bewertet (Buro fiir 6kologische Studien, Bayreuth,
06/2017). Innerhalb des Plangebietes und des westlich
angrenzenden Nachbargrundstiicks wurden 33 Badume

Der Gemeinderat
beschliel3t, die Be-
denken nicht zu teilen.
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Die Begriinung der Parkplatze mittels einer durch eine erfasst, es handelt sich um Spitzahorn (9), Feldahorn (7),

Pergola gestlitzte Wisterienanpflanzung ist in Anlage und | Esche (6), Buche (5), Rosskastanie (4), Stieleiche (1)

Unterhalt sehr aufwendig. Hinzukommt, dass die auf die | und Ziergehdlze (1). Sechs der insgesamt 33 erfassten

Parkflachen ausgerichteten Wohnungen einen Verlust an | Bdume erreichen einen Stammumfang von 100 cm oder

Wohnqualitdt hinzunehmen haben. Eine leistungsfahige | mehrin 1 m Héhe Uber dem Boden. — Alle erfassten

Begriinung hat eine Reihe von Aufgaben zu erflllen, wie | Bdume kdnnen sowohl im Hinblick auf die Umgestaltung

zum Beispiel Verbesserung des Kleinklimas, Filterung von | des Busbahnhofes, der P+R-Anlage und der B+R-Anlage

Feinstaub, Temperaturausgleich, Verbesserung der Auf- | als auch im Hinblick auf das Bauvorhaben des Wohn-

enthaltsqualitat usw. Jedenfalls muss ein Bebauungsplan | und Geschaftshauses nicht erhalten werden (Errichtung

der vorgestellten Dimension ein wesentlich hoheres Maly | einer unterirdischen massiven Betonwand erforderlich).

an Begriinung aufweisen und festsetzen. Die dem Be- Im Rahmen eines Freiflachengestaltungsplans, der zum

bauungsplanentwurf beigefiigten Bilder bezliglich der vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 182/GAUTING

geplanten Eingriinung stellen kein realistisches Abbild der | erstellt wurde, erfolgte die Festlegung der Bepflanzung

tatséchlichen Gegebenheiten dar. Im Ubrigen ist der Hin- | und Begriinung der privaten und 6ffentlichen Flachen des

weis auf Baumschutzverordnungen in anderen Gemein- | Plangebietes.

den des Landkreises sowie in der LHM fur eine Abwa-

gung bzw. eine fachliche Beurteilung ohne Belang. Was

soll damit gesagt werden?
23 Sozialer Wohnungsbau Fir das ehemalige Grundschulareal liegt ein Gemeinde- Der Gemeinderat
23.8 In diesem Zusammenhang ist die Frage zu stellen, wes- | ratsbeschluss aus dem Jahr 2011 vor: Beschlossen wurde | beschliel3t, der Anre-

halb das in Rede stehende wertvolle, gemeindeeigene
Grundstiick verkauft worden ist. Man hatte es zur Ganze
einer, wie auch immer, organisierten Wohnbebauung zu
fuhren und aus den daraus erzielten monatlichen Erlésen
die Gemeindearbeit auf lange Jahre hinaus mitfinanzieren
kénnen. Daruber hinaus ware der gemeindliche Vermé-
genszuwachs enorm. Schon heute durfte der Wert des
Grundstlckes erheblich hdher anzusetzen sein als zum
Zeitpunkt des Verkaufs. Somit hat der Investor in der kur-
zen Zeitspanne bereits einen Spekulationsgewinn erzielt.
Muf} eine Gemeinde, die ausschliel3lich der Gemeinschaft
verpflichtet ist, ihr Tafelsilber verauRern? Vermogen aus
der Hand zu geben, damit mit diesem private Gewinne
erzielt werden kénnen, sollten Gemeinden tunlichst ver-
meiden. In Utting z. B. geht man anders mit der Res-

der Verkauf des gemeindeeigenen Grundstiicks, um die
Generalsanierung der unteren Grundschule zu finanzieren.

Zur Erhaltung einer sozial ausgewogenen Bevdlkerungs-
struktur soll ein Teil der vorgesehenen Wohnungen einer
Sozialbindung unterliegen, so dass Personen mit niedri-
gem und mittlerem Einkommen bezahlbarer Wohnraum in
Ortskernlage angeboten werden kann. Im Sonstigen Son-
dergebiet sollen vier Wohnungen (insgesamt maximal

240 m2 Wohnflache) einer derartigen Sozialbindung unter-
liegen; die Sicherung ist Regelungsgegenstand des Durch-
fuhrungsvertrages zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan werden. Im Ubrigen gilt die ,Richtlinie zur sozialge-
rechten Wohnraumférderung auf der Grundlage einer so-
Zialgerechten Bodennutzung in der Gemeinde Gauting*

gung nicht zu folgen
und die Bedenken
nicht zu teilen.
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source Boden um. Dort bebaut man gemeindeeigenen
Grund mit Sozialwohnungen und bekommt dafiir stattliche
staatliche Zuschisse. Auch erforderliche Grundstticksan-
kaufe werden bezuschusst.

Die Gemeinde Gauting héatte sich Mittel fir die Instand-
setzung der alten Realschule ginstig auf dem Geldmarkt
beschaffen kénnen. Angesichts des Bedarfs an bezahlba-
rem Wohnraum muss die 6ffentliche Hand andere Wege
(z. B. Foérderung von Wohnungsgenossenschaften) be-
schreiten. Andernorts entstehen im Zusammenhang mit
sozialem Wohnungsbau neuerdings immer ofter derartige
Modellvorhaben.

Wohnen ist ein Grundrecht. Somit ist eine Gemeinde ver-
pflichtet, dafiir zu sorgen, dass die Birger einen ihren
Verhaltnissen und Einkommensbedingungen entspre-
chenden Wohnraum vorfinden. Dies tragt zur allgemeinen
Lebensqualitat in einem Gemeinwesen bei. Im Gegenzug
stellen die Burgerinnen und Burger ihre Arbeitskraft zur
Verfligung, kaufen vor Ort ein und unterstitzen das ortli-
che Gewerbe. Der derzeitigen Entwicklung hin zu immer
héheren Mietkosten muss unbedingt entgegengesteuert
werden.

Andernfalls besteht die Gefahr, dass sehr bald die Sozial-
haushalte der Gemeinden stark beansprucht werden.

hier nicht.

Der Erlés aus dem Verkauf des Grundstiicks wurde von
der Gemeinde bereits Uberwiegend dazu verwendet, die
fur die Sanierung der Grundschule Gauting bestehenden
Schulden, die fir diesen Zweck Uber einen Geschaftsbe-
sorgungsvertrag, d.h. auBerhalb des Haushaltes aufge-
nommen wurden, zurlickzuzahlen. Dies entsprach auch
den Auflagen, die die Rechtsaufsicht bei der Genehmi-
gung dieses Vertrages erteilt hat.

23
239

Offentlichkeitsbeteiligung

Frau Burgermeisterin Dr. Kdssinger betont immer wieder,
dass doch eine Birgerbeteiligung stattgefunden hatte.
Das ist nicht der Fall! Eine Burgerbeteiligung im eigentli-
chen Wortsinn ist ein prozesshafter, dynamischer Ablauf.
Die Gemeindebewohner werden in diesen Fallen von
Anbeginn in die Entwicklung und Fortschreibung eines
Projektes eingebunden und sie sind aufgefordert, ihre
Gedanken einzubringen. So zu arbeiten, erfordert seitens
einer Verwaltung Zeit, Kraft und den Willen, es auch zu
tun. Ein ganz wichtiger Aspekt dabei ist, die planerischen

Eine erste friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
§ 3 Abs. 1 BauGB wurde auf der Grundlage des stadte-
baulichen Planungskonzeptes in der Zeit vom 06.04. bis
05.05.2017 durchgefihrt. Im Rahmen einer Blrgerinforma-
tionsveranstaltung wurde ergéanzend die Offentlichkeit am
06.04.2017 uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie
Uber die wesentlichen Auswirkungen der Planung unter-
richtet und hatte Gelegenheit zur AuBerung und Erdrte-
rung. Die im Rahmen dieser Offentlichkeitsbeteiligung
fristgerecht eingegangenen 18 Stellungnahmen richteten
sich im Wesentlichen gegen die Verkleinerung des Pau-

Der Gemeinderat
beschliel3t, der Anre-
gung nicht zu folgen
und die Bedenken
nicht zu teilen.
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Fortgang schrittweise mit der beteiligten Birgerschaft zu
diskutieren. In dieser Form errichtete Bauvorhaben finden
bei der Bevolkerung in aller Regel nicht nur ein hohes
Maf an Akzeptanz. Sie macht sich auf diese Weise ein
offentliches Bauvorhaben zu eigen.

In Gauting vertreten die Blrgermeisterin sowie einzelne
Gemeinderatinnen bzw. Rate allerdings haufig die Mei-
nung, mit der Zuteilung des Mandats durch die Wahl hat-
ten sie freie Hand, um in allen die Gemeinde und ihrer
Birgerinnen und Blrger betreffenden Angelegenheiten
abschlieRend zu entscheiden. Dazu fehlen aber insbe-
sondere im Zusammenhang mit der Orts-, der Bauleit-
und Verkehrsplanung oftmals die dazu erforderlichen
umfassenden Kenntnisse und langjahrigen beruflichen
Erfahrungen.

Die Birgerinnen und Blrger sind inzwischen umfassend
und vielfaltig informiert. Sie sind kompetent und kreativ.
Sie sind interessiert und moéchten intensiv eingebunden
werden. Somit ware deren Beteiligung in jedem Fall ein
Gewinn fir die jeweilige Malnahme. Biirgerbeteiligungen
bergen ein Akzeptanz- bzw. Aneignungspotenzial beziig-
lich des Gemeindelebens in sich. Diese andernorts ge-
wonnenen Erkenntnisse sollte man ausnutzen.

Und man vermeidet Irritationen, so wie wir sie gerade
erleben. Und man vermeidet, dass Projekte blockiert wer-
den.

senhofs der benachbarten Grundschule sowie gegen eine
Massivitat des Bauvorhabens verbunden mit einer davon
ausgehenden grof3stadtischen Wirkung. Die vorgebrach-
ten Bedenken bestanden gegen die Belastung des be-
nachbarten Schulhofes durch Abgase und Larm der Stell-
platzanlage, hinsichtlich des planbedingten Mehrverkehrs,
der vom bestehenden Straflennetz nicht bewaltigt werden
kénne und einer Beeintrachtigung der Verkehrssicherheit
auf dem Schulweg. Angeregt wurden Umbau und Nach-
nutzung des Grundschulgebaudes, die Reduzierung der
Gebaudehohe um ein Geschoss, eine Verlegung der
Stellplatzeinfahrt, die Fassadengestaltung dem Gautinger
Ortsbild anzupassen, geneigte Dacher vorzusehen, be-
zahlbare Wohnungen zu berlcksichtigen und eine vorteil-
hafte ErschlieBung fur FuBRganger und Radfahrer (ein-
schlielllich einer Verlangerung des Radweges in der
Bahnhofstralle zu planen.

Nach der Verfahrensumstellung (keine Weiterverfolgung
des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13 a BauGB)
wurde auf der Grundlage einer Konkretisierung der Pla-
nung und eines Bebauungsplan-Entwurfes im Zeitraum
vom 04.08. bis 13.09.2017 eine zweite friihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB durchge-
fuhrt. In diesem Zeitraum sind keine Stellungnahmen zur
Planung abgegeben worden.

Die Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Absatz 2 Bauge-
setzbuch (BauGB) wurde am 09.11.2017 im Amtsblatt der
Gemeinde Gauting bekannt gemacht und im Rathaus
Gauting vom 17.11. bis einschlieBlich 18.12.2017 durchge-
fuhrt.

24
241

10.12.2017

Schulwegsicherheit
Die Zufahrt liegt unmittelbar neben dem Zugang zur
Grundschule. Ich halte es fur unmdglich, hier die Sicher-

In den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes wurde die von der Ammerseestralle abzwei-
gende ErschlieBungsstralte einbezogen. Uber diese Er-

Der Gemeinderat
beschlief3t, die Be-
denken nicht zu teilen.
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heit fir die Kinder auf dem Schulweg zu gewahrleisten.

schlieBungsstraRe mit Tunnelbauwerk fiir die P+R-
Anlage an der Rafael-Katz-Stralle wird das Sonstige
Sondergebiet miterschlossen werden (Doppelnutzung
der neuen Anbindung). Die Errichtung der neuen Er-
schlieBungsstralle ist Bestandteil des vom Gemeinderat
beschlossenen Verkehrskonzeptes fur das Bahnhofs-
quartier. Sowohl zur Verbesserung der Leistungsfahigkeit
als auch der Verkehrssicherheit fir alle Verkehrsteilneh-
mer bericksichtigt die Verkehrsplanung von Obermeyer.
Planen + Beraten GmbH, Muinchen, eine Vielzahl von
MaRnahmen. Der Doppelknoten wird signalisiert werden,
d.h. die geplante P+R-Zufahrt wird in die Lichtsignalanla-
gen-Steuerung eingebunden werden. Ein Teil der Grund-
schiler wird die neue ErschlieBungsstralte queren —
mittels einer Fullgangerampel. Zudem wird Uber das
begriinte Tunnelbauwerk eine autofreie Fullwegeverbin-
dung fir die Schiler vom Busbahnhof auf das Schulge-
ldnde geschaffen. Das bedeutet, dass der direkte Zugang
vom und zum Busbahnhof fir die Grundschiler bestehen
bleiben wird. Der Bereich des Busbahnhofs kann vom
MIV befreit werden, da zukiinftig die P+R-Anlage an der
Rafael-Katz-Stralle Uber das Tunnelbauwerk — ausge-
hend von der Ammerseestrale — erschlossen werden
wird. Insofern wird am Busbahnhof ein verkehrlicher Ge-
fahrenpunkt entscharft werden.

Der Strallenquerschnitt der Bahnhofstral3e einschlieRlich
des Knotenpunktes Bahnhofstralle/Ammerseestralle und
Teilbereiche des Bahnhofplatzes werden umgestaltet
werden — zugunsten der Fulliganger und Fahrradfahrer.
Der Gehweg an der Bahnhofstralde wird verbreitert und
dem Radverkehr werden beidseitig eigene Spuren einge-
richtet werden.

Die Verkehrsteilnehmer der FuRganger waren Untersu-
chungsgegenstand der Verkehrsuntersuchung (Obermey-
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er Planen + Bauen GmbH, Miinchen, 25.10.2017). Im Hin-
blick auf die Bewertung der Leistungsfahigkeit des Kno-
tenpunktes Ammerseestral’e/Bahnhofstra’e wurde fir die
Bestandssituation 2017 nach dem ,Handbuch fir die Be-
messung von StralRenverkehrsanlagen® (HBS) ermittelt,
dass FulRgangerquerungen Uber die Hauptverkehrsstralie
BahnhofstralRe an diesem Knotenpunkt die Verkehrsquali-
tatsstufe E erreichen. Die Qualitatsstufen reichen von Stu-
fe A (beste Qualitat) bis F (schlechteste Qualitat). Die Ver-
kehrsqualitatsstufe E bedeutet, dass die individuelle Be-
wegungsfreiheit der Verkehrsteilnehmer nahezu standig
beeintrachtigt und die Wartezeiten fiir die Verkehrsteil-
nehmer lang sind. Im Hinblick auf die Realisierung des
Wohn- und Geschéaftshauses wurde die Bestandssituation
dem Prognose-Planfall 2030 gegenubergestellt. Im Prog-
nose-Planfall 2030 wird fur die FuBgangerquerung tber
die Bahnhofstral’e Nord — im Vergleich zur Bestandssitua-
tion — die bessere Verkehrsqualitatsstufe D erreicht. Die
Verkehrsqualitatsstufe D bedeutet, dass die individuelle
Bewegungsfreiheit der Verkehrsteilnehmer deutlich beein-
trachtigt ist und die Wartezeiten fir die Verkehrsteilnehmer
betrachtlich sind. Aus der Leistungsfahigkeitsuntersuchung
geht hervor, dass trotz hoher Verkehrsbelastung auf
BahnhofstralRe und Ammerseestrale fir Fuliganger im
Umfeld des B-Plangebietes durch die beschlossenen ver-
kehrsplanerischen MalRnahmen splrbare Verbesserungen
zu erwarten sind.

24
24.2

Larmimmissionen Schule

Die oberirdischen Parkplatze werden eine standige Larm-
belastigung fir die Schiler sein. Hinzu kommen die anlie-
fernden Lkws, die auch eine grof3e Larmquelle sind. In
der ,Schalltechnischen Untersuchung® steht hierzu, dass
der Immissionsrichtwert von 60 dB noch vertretbar sei (da
reichen die errechneten 59 dB doch nah heran). Wir er-
warten fur unsere Kinder gute Lernbedingungen, nicht

Sowohl zur Verbesserung der Leistungsfahigkeit als auch
der Verkehrssicherheit fiir alle Verkehrsteilnehmer be-
ricksichtigt die Verkehrsplanung von Obermeyer. Planen
+ Beraten GmbH, Minchen, eine Vielzahl von Maflnah-
men. Der neu entstehende Doppelknoten Ammersee-
strale/BahnhofstralRe/Erschliefungsstrafle P+R wird
signalisiert werden, d.h. die geplante P+R-Zufahrt wird in
die Lichtsignalanlagen-Steuerung eingebunden werden.

Der Gemeinderat
beschlief3t, die Be-
denken nicht zu teilen.
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einen ,noch vertretbaren® Larm.

Ein Teil der Grundschler wird die neue Erschlielungs-
stralde queren —mittels einer Fullgangerampel. Zudem
wird Uber das begriinte Tunnelbauwerk eine autofreie
FulRwegeverbindung fur die Schiler vom Busbahnhof auf
das Schulgeldnde geschaffen. Das bedeutet, dass der
direkte Zugang vom und zum Busbahnhof fur die Grund-
schiler bestehen bleiben wird. Der Bereich des Bus-
bahnhofs kann vom MIV befreit werden, da zukinftig die
P+R-Anlage an der Rafael-Katz-Stralde Uiber das Tunnel-
bauwerk — ausgehend von der Ammerseestralle — er-
schlossen werden wird. Insofern wird am Busbahnhof ein
verkehrlicher Gefahrenpunkt entscharft werden.

Der Straflenquerschnitt der Bahnhofstralle einschlief3lich
des Knotenpunktes Bahnhofstralie/Ammerseestralle und
Teilbereiche des Bahnhofplatzes werden umgestaltet
werden — zugunsten der Fulliganger und Fahrradfahrer.

Die geplante oberirdische Stellplatzanlage mit 43 Stell-
platzen soll den Kunden der Einzelhandelsnutzungen
vorbehalten sein. Innerhalb der Tiefgarage soll der Stell-
platznachweis fir die Wohnnutzung sowie die Beschaf-
tigten der gewerblichen Nutzungen erfolgen. Zum vorha-
benbezogenen Bebauungs-plan Nr. 182/GAUTING wur-
de eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Aus dem
Plangebiet werden kiinftig Larmemissionen durch Wa-
renanlieferung, den Kundenverkehr, die Nutzung der
oberirdischen Stellplatzanlage auf die ndhere Nachbar-
schaft einwirken, die als Gewerbeldrm gemaf TA Larm
zu beurteilen sind. Die Grundschule und die Mittagsbe-
treuung wurden als nachstgelegene Immissionsorte be-
trachtet. Die Immissionsorte liegen innerhalb des seit
02.06.2000 rechtskraftigen Bebauungsplans ,Nr.
130/GAUTING®, der ,Allgemeines Wohngebiet* gemaf
§ 4 BauNVO als Art der baulichen Nutzung mit dem
Planeinschrieb ,Schule” im nordlichen Teilgebiet des
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Bebauungsplanes festsetzt. Demnach sind die Immissi-
onsorte Grundschule und Mittagsbetreuung geman Ziffer
6.6 der TA Larm als sonstige in Bebauungsplanen fest-
gesetzte Flachen und Einrichtungen entsprechend ihrer
individuellen Schutzbedurftigkeit zu beurteilen. Im vorlie-
genden Planfall wurden diese als Mischgebiet eingestuft.
Dies entspricht dem Schutzniveau, das ublicherweise fur
Schulen zu Grunde gelegt wird. — Hinsichtlich der Ge-
werbelarmauswirkungen wird infolge der Planung am
Immissionsort Schule ein maximaler Beurteilungspegel
von 60 dB(A) und am Immissionsort Mittagsbetreuung
ein maximaler Beurteilungspegel von 59 dB(A) prognos-
tiziert. Der zulassige Immissionsrichtwert fiir Mischgebie-
te von 60 dB(A) im Tagzeitraum wird damit eingehalten
bzw. geringfligig unterschritten.

24
24.3

Luftschadstoffe Schule
Auch Abgase werden sicher nicht durch eine wie auch
immer vorgesehen Grenze (Mauer?) abgehalten.

Im Hinblick auf die von der Stellplatzanlage auf den Pau-
senhof einwirkenden Larm- und Luftschadstoffimmissionen
wird durch das begrinte Tunnelbauwerk mit einer Hohe
von 3,2 m bis 3,7 m Uber Oberkante Gelande eine weitrei-
chende Abschirmung erzielt. Die Freiraumgestaltung sieht
hier die Ausbildung eines begriinten Erdhiigels mit Sitzstu-
fen vor, die zum Pausenhof gerichtet sind.

Zur Bewertung der prognostizierten lufthygienischen Situa-
tion hat die Untere Immissionsschutzbehdrde auf eine
Stellungnahme des LFU’s zur Luftschadstoffbelastung in
der Minchener Stralle vom 27.09.2016 (Az.: 23-8710.2-
68603/2016) verwiesen. Den dortigen Berechnungen lag
ein DTV von 13.563 Fahrzeugen/Tag auf der Miinchener
Stralle zugrunde. Im zu betrachtenden StralRenabschnitt
der Bahnhofsstrale wird von einem etwas hdheren, je-
doch annahernd gleichen Fahrzeugaufkommen ausge-
gangen. In seinem Schreiben kommt das LFU zu dem
Ergebnis, dass die Immissionswerte aufgrund des Fahr-
zeugaufkommens im Bereich der im Schreiben genannten

Der Gemeinderat
beschlief3t, die Be-
denken nicht zu teilen.
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Minchner StraRe fiir PM4o, PM; 5 und NO, zu keinen ver-
kehrsbedingten Uberschreitungen der zuldssigen Immissi-
onswerte fiir Luftschadstoffe filhren. Ubertragt man diese
Verkehrssituation auf die prognostizierte entlang des Pla-
nungsgebietes verlaufende Bahnhofsstral3e, dirfte auch
hier nach Einschatzung der Unteren Immissionsschutzbe-
hoérde davon auszugehen sein, dass die zuldssigen Im-
missionswerte eingehalten werden.

24
244

Larm- und Abgasbelastung Schule

Sowohl Gefahrdung als auch Larm und Umweltbelastung
werden sicher noch verstarkt, wenn die Zufahrt zum P&R-
Parkplatz direkt an der Schule vorbei fiihrt.

In den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes wurde die von der Ammerseestralie abzwei-
gende ErschlieBungsstrafie einbezogen. Uber diese Er-
schlieBungsstralle mit Tunnelbauwerk fir die P+R-
Anlage an der Rafael-Katz-Strafie wird das Sonstige
Sondergebiet miterschlossen werden (Doppelnutzung
der neuen Anbindung). Die Errichtung der neuen Er-
schlieBungsstralle ist Bestandteil des vom Gemeinderat
beschlossenen Verkehrskonzeptes fiur das Bahnhofs-
quartier. Sowohl zur Verbesserung der Leistungsfahigkeit
als auch der Verkehrssicherheit fur alle Verkehrsteilneh-
mer bericksichtigt die Verkehrsplanung von Obermeyer.
Planen + Beraten GmbH, Muinchen, eine Vielzahl von
MaRnahmen. Der Doppelknoten wird signalisiert werden,
d.h. die geplante P+R-Zufahrt wird in die Lichtsignalanla-
gen-Steuerung eingebunden werden. Ein Teil der Grund-
schiler wird die neue ErschlieBungsstral’e queren —
mittels einer Fullgangerampel. Zudem wird Uber das
begriinte Tunnelbauwerk eine autofreie Fullwegeverbin-
dung fir die Schiler vom Busbahnhof auf das Schulge-
lande geschaffen. Das bedeutet, dass der direkte Zugang
vom und zum Busbahnhof fir die Grundschuler bestehen
bleiben wird. Der Bereich des Busbahnhofs kann vom
MIV befreit werden, da zukiinftig die P+R-Anlage an der
Rafael-Katz-Stralle Uber das Tunnelbauwerk — ausge-
hend von der Ammerseestrale — erschlossen werden
wird. Insofern wird am Busbahnhof ein verkehrlicher Ge-

Der Gemeinderat
beschliel3t, die Be-
denken nicht zu teilen.
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fahrenpunkt entscharft werden.

Der Straflenquerschnitt der Bahnhofstralle einschlief3lich
des Knotenpunktes Bahnhofstralle/Ammerseestralle und
Teilbereiche des Bahnhofplatzes werden umgestaltet
werden — zugunsten der Fulliganger und Fahrradfahrer.
Der Gehweg an der Bahnhofstralde wird verbreitert und
dem Radverkehr werden beidseitig eigene Spuren einge-
richtet werden.

Die Verkehrsteilnehmer der FuRganger waren Untersu-
chungsgegenstand der Verkehrsuntersuchung (Obermey-
er Planen + Bauen GmbH, Miinchen, 25.10.2017). Im Hin-
blick auf die Bewertung der Leistungsfahigkeit des Kno-
tenpunktes Ammerseestralte/Bahnhofstrale wurde fiir die
Bestandssituation 2017 nach dem ,Handbuch fir die Be-
messung von StralRenverkehrsanlagen® (HBS) ermittelt,
dass FulRgangerquerungen Uber die Hauptverkehrsstralie
Bahnhofstrale an diesem Knotenpunkt die Verkehrsquali-
tatsstufe E erreichen. Die Qualitatsstufen reichen von Stu-
fe A (beste Qualitat) bis F (schlechteste Qualitat). Die Ver-
kehrsqualitatsstufe E bedeutet, dass die individuelle Be-
wegungsfreiheit der Verkehrsteilnehmer nahezu standig
beeintrachtigt und die Wartezeiten fiir die Verkehrsteil-
nehmer lang sind. Im Hinblick auf die Realisierung des
Wohn- und Geschéaftshauses wurde die Bestandssituation
dem Prognose-Planfall 2030 gegenubergestellt. Im Prog-
nose-Planfall 2030 wird fur die FuBgangerquerung Gber
die Bahnhofstral’e Nord — im Vergleich zur Bestandssitua-
tion — die bessere Verkehrsqualitatsstufe D erreicht. Die
Verkehrsqualitatsstufe D bedeutet, dass die individuelle
Bewegungsfreiheit der Verkehrsteilnehmer deutlich beein-
trachtigt ist und die Wartezeiten fir die Verkehrsteilnehmer
betrachtlich sind. Aus der Leistungsfahigkeitsuntersuchung
geht hervor, dass trotz hoher Verkehrsbelastung auf
BahnhofstralRe und Ammerseestrale fir Fuliganger im
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Umfeld des B-Plangebietes durch die beschlossenen ver-
kehrsplanerischen Malinahmen splirbare Verbesserungen
zu erwarten sind.

Sowohl zur Verbesserung der Leistungsfahigkeit als auch
der Verkehrssicherheit fir alle Verkehrsteilnehmer be-
rucksichtigt die Verkehrsplanung von Obermeyer. Planen
+ Beraten GmbH, Minchen, eine Vielzahl von MalRnah-
men. Der neu entstehende Doppelknoten Ammersee-
strale/BahnhofstralRe/Erschliefungsstralle P+R wird
signalisiert werden, d.h. die geplante P+R-Zufahrt wird in
die Lichtsignalanlagen-Steuerung eingebunden werden.
Ein Teil der Grundschiler wird die neue Erschlielungs-
stralde queren —mittels einer Fulligangerampel. Zudem
wird Uber das begriinte Tunnelbauwerk eine autofreie
FulRwegeverbindung fur die Schiler vom Busbahnhof auf
das Schulgeldnde geschaffen. Das bedeutet, dass der
direkte Zugang vom und zum Busbahnhof fur die Grund-
schiler bestehen bleiben wird. Der Bereich des Bus-
bahnhofs kann vom MIV befreit werden, da zukiinftig die
P+R-Anlage an der Rafael-Katz-Stralde tiber das Tunnel-
bauwerk — ausgehend von der Ammerseestralle — er-
schlossen werden wird. Insofern wird am Busbahnhof ein
verkehrlicher Gefahrenpunkt entscharft werden.

Der Straflenquerschnitt der Bahnhofstralle einschlief3lich
des Knotenpunktes Bahnhofstralle/Ammerseestralle und
Teilbereiche des Bahnhofplatzes werden umgestaltet
werden — zugunsten der Fulliganger und Fahrradfahrer.

Die geplante oberirdische Stellplatzanlage mit 43 Stell-
platzen soll den Kunden der Einzelhandelsnutzungen
vorbehalten sein. Innerhalb der Tiefgarage soll der Stell-
platznachweis fir die Wohnnutzung sowie die Beschaf-
tigten der gewerblichen Nutzungen erfolgen. Zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 182/GAUTING wurde
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eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Aus dem
Plangebiet werden kiinftig Larmemissionen durch Wa-
renanlieferung, den Kundenverkehr, die Nutzung der
oberirdischen Stellplatzanlage auf die ndhere Nachbar-
schaft einwirken, die als Gewerbeldrm gemaf TA Larm
zu beurteilen sind. Die Grundschule und die Mittagsbe-
treuung wurden als nachstgelegene Immissionsorte be-
trachtet. Die Immissionsorte liegen innerhalb des seit
02.06.2000 rechtskraftigen Bebauungsplans ,Nr.
130/GAUTING®, der ,Allgemeines Wohngebiet* gemaf

§ 4 BauNVO als Art der baulichen Nutzung mit dem
Planeinschrieb ,Schule” im nordlichen Teilgebiet des
Bebauungsplanes festsetzt. Demnach sind die Immissi-
onsorte Grundschule und Mittagsbetreuung geman Ziffer
6.6 der TA Larm als sonstige in Bebauungsplanen fest-
gesetzte Flachen und Einrichtungen entsprechend ihrer
individuellen Schutzbedurftigkeit zu beurteilen. Im vorlie-
genden Planfall wurden diese als Mischgebiet eingestuft.
Dies entspricht dem Schutzniveau, das ublicherweise fur
Schulen zu Grunde gelegt wird. — Hinsichtlich der Ge-
werbelarmauswirkungen wird infolge der Planung am
Immissionsort Schule ein maximaler Beurteilungspegel
von 60 dB(A) und am Immissionsort Mittagsbetreuung
ein maximaler Beurteilungspegel von 59 dB(A) prognos-
tiziert. Der zulassige Immissionsrichtwert fiir Mischgebie-
te von 60 dB(A) im Tagzeitraum wird damit eingehalten
bzw. geringfligig unterschritten.

Im Hinblick auf die von der Stellplatzanlage auf den Pau-
senhof einwirkenden Larm- und Luftschadstoffimmissionen
wird durch das begriinte Tunnelbauwerk mit einer Hohe
von 3,2 m bis 3,7 m Uber Oberkante Gelande eine weitrei-
chende Abschirmung erzielt. Die Freiraumgestaltung sieht
hier die Ausbildung eines begriinten Erdhiigels mit Sitzstu-
fen vor, die zum Pausenhof gerichtet sind.
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Zur Bewertung der prognostizierten lufthygienischen Situa-

tion hat die Untere Immissionsschutzbehérde auf eine
Stellungnahme des LFU’s zur Luftschadstoffbelastung in
der Minchener Stralle vom 27.09.2016 (Az.: 23-8710.2-
68603/2016) verwiesen. Den dortigen Berechnungen lag
ein DTV von 13.563 Fahrzeugen/Tag auf der Minchener
Stral’e zugrunde. Im zu betrachtenden StralRenabschnitt
der Bahnhofsstrale wird von einem etwas hdéheren, je-
doch annahernd gleichen Fahrzeugaufkommen ausge-
gangen. In seinem Schreiben kommt das LFU zu dem
Ergebnis, dass die Immissionswerte aufgrund des Fahr-
zeugaufkommens im Bereich der im Schreiben genannten
Minchner StraRe fiir PM4o, PM; 5 und NO, zu keinen ver-
kehrsbedingten Uberschreitungen der zuldssigen Immissi-
onswerte fiir Luftschadstoffe filhren. Ubertragt man diese
Verkehrssituation auf die prognostizierte entlang des Pla-
nungsgebietes verlaufende Bahnhofsstral3e, dirfte auch
hier nach Einschatzung der Unteren Immissionsschutzbe-
hoérde davon auszugehen sein, dass die zuldssigen Im-
missionswerte eingehalten werden.

24
245

Baumbestand
Der alte Baumbestand wird vernichtet.

In der Gemeinde Gauting liegt keine Baumschutzsatzung
vor. Der Baumbestand innerhalb des Geltungsbereichs
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes und des west-
lich angrenzenden Nachbargrundstlcks im Bereich des
Busbahnhofes wurde kartiert und bewertet (Buro fur 6ko-
logische 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).
Sechs der insgesamt 33 erfassten Baume erreichen ei-
nen Stammumfang von 100 cm oder mehr in 1 m Héhe
Uber dem Boden. — Alle erfassten Baume kdnnen sowohl
im Hinblick auf die Umgestaltung des Busbahnhofes, der

Der Gemeinderat
beschlief3t, der Anre-
gung, den Baumbe-
stand zu erhalten,
nicht zu folgen.
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P+R-Anlage und der B+R-Anlage als auch im Hinblick
auf das Bauvorhaben des Wohn- und Geschéaftshauses
nicht erhalten werden (Errichtung einer unterirdischen
massiven Betonwand erforderlich).

Im Rahmen eines Freiflachengestaltungsplans, der zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 182/GAUTING
erstellt wurde, erfolgte die Festlegung der Bepflanzung
und Begrinung der privaten und 6ffentlichen Flachen des
Plangebietes.

24
246

Verkleinerung Pausenhof

Der Schulhof ist stark verkleinert, die Spielmdglichkeiten
(Hugel) minimiert, so dass die Kinder in der Pause kaum
mehr tun kénnen, als herum zu stehen. Spielen und sich
richtig bewegen ist fast unmaglich.

Die Verkleinerung des Pausenhofs der benachbarten
Grundschule geht auf den Verkauf des Grundschulareals
an der Bahnhofstral3e zuriick. Der Pausenhof mit einer
Grole von 3.750 m? war ursprunglich fir beide Schulen
und damit fir ca. 600 Schiler/-innen ausgelegt. Der der-
zeitige Pausenhof in der Ammerseestralie wird gegen-
wartig von ca. 300 Schulkindern genutzt, da 300 Schu-
ler/-innen zwischenzeitlich in der neuen Schule in der
SchulstralRe untergebracht sind. Nach Realisierung des
Wohn- und Geschaftshauses am ehemaligen Grund-
schulstandort in der BahnhofstralRe und der Realisierung
der neuen ErschlieRungsstrafle mit Tunnelbauwerk fir
die P+R-Anlage an der Rafael-Katz-Stral3e wird den
Schulkindern eine Pausenhofflache von ca. 2.150 m? und
eine Sportplatzflache von 2.200 m? zur Verfiigung ste-
hen.

Mit der Begriinung des Tunnelbauwerks wird einerseits
eine autofreie FuBwegeverbindung fir die Schiler vom
Busbahnhof auf das Schulgelédnde geschaffen, anderer-
seits ein Aufenthaltsbereich — auch zur Nutzung in den
Schulpausen.

Der Gemeinderat
beschlief3t, die Be-
denken nicht zu teilen.

25
25.1

08.12.2017

ErschlieBung

Befirchtet wird infolge der Planung ein Verkehrschaos an
der Kreuzung BahnhofstraRe/Ammerseestralle.

Die ErschlieBung konzentriert sich allein auf den Autoin-

Das im Sondergebiet geplante Wohn- und Geschéaftsge-
baude soll Gber die Ammerseestralie und die geplante
ErschlieBungsstralie fur die P+R-Anlage erschlossen wer-
den. Der Anlieferverkehr wird Giber die Ammerseestralle

Der Gemeinderat
beschliel3t, die Be-
denken nicht zu teilen.
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dividualverkehr. Von allen Fach-Beteiligten wird die ge-
plante Verkehrslésung massiv kritisiert. ,Das ist die
schlechteste noch tolerierbare Einstufung®, so das Staatli-
che Bauamt Weilheim aufgrund des Verkehrsgutachtens
des Planungsbiiro Obermeyer. Selbst jedem Laien ist
klar, welche Folgen diese Planung haben wirde: Staus
Uber Staus. Wir fordern Sie auf, eine Planung vorzuse-
hen, die nicht nur den Autoindividualverkehr an dieser
Stelle bevorzugt, sondern auch die anderen Verkehrsteil-

nehmer berlicksichtigt sowie Orte zum Verweilen vorsieht.

angebunden. Die Bahnhofstra3e und die Ammerseestralie
sind Teil des Stralenhauptnetzes von Gauting; ihnen
kommen sowohl Verbindungs- und ErschlieRungs- als
auch Aufenthaltsfunktionen zu. Nach der Richtlinie fiir die
Anlage von Stadtstraflen (RASt 06) sind diese als inner-
gemeindliche Hauptverkehrsstralien einzuordnen. Der
Bebauungsplan Nr. 182/GAUTING ist als Projektbaustein
zur Umsetzung des Entwicklungskonzeptes zum Gautinger
Bahnhofsquartier zu sehen. Weitere flankierende kurzfris-
tige verkehrsplanerische Umbaumafinahmen im unmittel-
baren Bahnhofsumfeld sind vorgesehen — wie die Umge-
staltung des Stralienraumes der Bahnhofstral3e bei Erhalt
der Netzfunktion, die Neuorganisation der P+R-Anlage, die
Neuorganisation und -gestaltung des Bahnhofplatzes, die
Neugestaltung des Busbahnhofes, die starkere Beruck-
sichtigung des Fahrrad- und Radverkehrs im Bereich
Bahnhofplatz und Bahnhofstral’e und die Erhéhung der
Verkehrssicherheit flir FulRgangerquerungen im nérdlichen
Teil der BahnhofstralRe. Zu diesen verkehrsplanerischen
MaRBnahmen im Bahnhofsquartier liegt ein Beschluss des
Gemeinderates vor. Insofern ist absehbar, dass sich nach
Umsetzung dieser verkehrsplanerischen Malinahmen
durch die Gemeinde und Umsetzung des geplanten Wohn-
und Geschéftshauses bei einer sehr hohen Verkehrsbelas-
tung im Bestand und im Planfall deutliche verkehrsqualita-
tive Verbesserungen fur die Verkehrsteilnehmer des Um-
weltverbundes — FuRganger, Fahrradfahrer und die Nutzer
des OPNV — einstellen werden. Durch die baulich-
raumlichen UmbaumafRnahmen im Bahnhofsquartier ist
insbesondere fir die Nutzer des Buslinienverkehrs und
des S-Bahn-Verkehrs eine Attraktivitatssteigerung zu er-
warten.

Aus dem Verkehrsgutachten geht hervor, dass fir den
motorisierten Verkehr die im Bestand vorliegende Ver-
kehrsqualitatsstufe B bis D im Prognosejahr 2030 (auch
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unter Berticksichtigung des planbedingten Mehrverkehrs)
ebenfalls ermittelt werden konnte. Durch die Planung
kommt es nicht zu einer Verschlechterung der Bestandssi-
tuation. Ferner ist zu bedenken, dass sich das standardi-
sierte Rechenmodell zur Ermittlung der Verkehrsqualitat
der Knotenpunkte allein auf die Spitzenstundenbelastun-
gen — im Regelfall die rush hour morgens und abends —
bezieht, nicht auf den gesamten Tagesverlauf. Die vorha-
benbezogene Planung auf dem ehemaligen Grundschula-
real steht im Einklang mit den im Baugesetzbuch veranker-
ten Zielen des Vorrangs der Innenentwicklung vor einer
AuBRenentwicklung durch stadtebauliche Nachverdichtung.
Ubergeordnete Planungsziele der Gemeinde Gauting sind
.eine Gemeinde der kurzen Wege“. Mit der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 182/GAUTING
wurde zugleich die Entscheidung flr die Ansiedlung grol3-
flachigen Einzelhandels im Ortszentrum, in stadtebaulich
integrierter Lage getroffen — nicht auf der ,grinen Wiese*
aulerhalb zentraler Versorgungsbereiche. Dies soll eine
Verkehrsverlagerung im Sinne einer sinnvoll reduzierten
Autonutzung nach sich ziehen.

25
252

Larm- und Abgasbelastung Schule

Die neue StichstralRe durch das Schulgelande bringt zu-
satzlichen Verkehr: sie fuhrt ndmlich zu der groRen Tief-
garage, 40 oberirdischen Parkplatzen und dem P&R-
Platz. Sie grenzt an den Pausenhof und das bestehende
Schulgebdude. Abgase und Larm werden Schulkinder
und Lehrerinnen beeintrachtigen. Noch weitere Parkplat-
ze sind entlang der Bahnhofstral’e vorgesehen. Flr Rad-
fahrer ist abgesehen von einigen Radstellplatzen nichts
geplant. Die Kinder und Lehrerinnen der Grundschule
mussen vor Larm und Abgasen durch den Autoverkehr
verschont bleiben.

In den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes wurde die von der Ammerseestralie abzwei-
gende ErschlieRungsstrale einbezogen. Uber diese Er-
schlieBungsstrale mit Tunnelbauwerk fir die P+R-
Anlage an der Rafael-Katz-Strafie wird das Sonstige
Sondergebiet miterschlossen werden (Doppelnutzung
der neuen Anbindung). Die Errichtung der neuen Er-
schlieBungsstralle ist Bestandteil des vom Gemeinderat
beschlossenen Verkehrskonzeptes fir das Bahnhofs-
quartier. Sowohl zur Verbesserung der Leistungsfahigkeit
als auch der Verkehrssicherheit fur alle Verkehrsteilneh-
mer bericksichtigt die Verkehrsplanung von Obermeyer.
Planen + Beraten GmbH, Miinchen, eine Vielzahl von

Der Gemeinderat
beschliel3t, die Be-
denken nicht zu teilen.
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MaRnahmen. Der Doppelknoten wird signalisiert werden,
d.h. die geplante P+R-Zufahrt wird in die Lichtsignalanla-
gen-Steuerung eingebunden werden. Ein Teil der Grund-
schiler wird die neue ErschlieBungsstral’e queren —
mittels einer Fullgdngerampel. Zudem wird Uber das
begriinte Tunnelbauwerk eine autofreie Fullwegeverbin-
dung fir die Schiler vom Busbahnhof auf das Schulge-
ldnde geschaffen. Das bedeutet, dass der direkte Zugang
vom und zum Busbahnhof fir die Grundschuler bestehen
bleiben wird. Der Bereich des Busbahnhofs kann vom
MIV befreit werden, da zukiinftig die P+R-Anlage an der
Rafael-Katz-Stralle Uber das Tunnelbauwerk — ausge-
hend von der Ammerseestrale — erschlossen werden
wird. Insofern wird am Busbahnhof ein verkehrlicher Ge-
fahrenpunkt entscharft werden.

Der Strallenquerschnitt der Bahnhofstral3e einschlieRlich
des Knotenpunktes Bahnhofstralle/Ammerseestralle und
Teilbereiche des Bahnhofplatzes werden umgestaltet
werden — zugunsten der Fulliganger und Fahrradfahrer.
Der Gehweg an der Bahnhofstrafie wird verbreitert und
dem Radverkehr werden beidseitig eigene Spuren einge-
richtet werden.

Die Verkehrsteilnehmer der FuRganger waren Untersu-
chungsgegenstand der Verkehrsuntersuchung (Obermey-
er Planen + Bauen GmbH, Minchen, 25.10.2017). Im Hin-
blick auf die Bewertung der Leistungsfahigkeit des Kno-
tenpunktes Ammerseestral’e/Bahnhofstra’e wurde fiir die
Bestandssituation 2017 nach dem ,Handbuch fir die Be-
messung von StralRenverkehrsanlagen® (HBS) ermittelt,
dass FulRgangerquerungen Uber die Hauptverkehrsstralie
BahnhofstraRe an diesem Knotenpunkt die Verkehrsquali-
tatsstufe E erreichen. Die Qualitatsstufen reichen von Stu-
fe A (beste Qualitat) bis F (schlechteste Qualitat). Die Ver-
kehrsqualitatsstufe E bedeutet, dass die individuelle Be-
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wegungsfreiheit der Verkehrsteilnehmer nahezu standig
beeintrachtigt und die Wartezeiten fiir die Verkehrsteil-
nehmer lang sind. Im Hinblick auf die Realisierung des
Wohn- und Geschéaftshauses wurde die Bestandssituation
dem Prognose-Planfall 2030 gegenubergestellt. Im Prog-
nose-Planfall 2030 wird fur die FuBgangerquerung tber
die Bahnhofstral’e Nord — im Vergleich zur Bestandssitua-
tion — die bessere Verkehrsqualitatsstufe D erreicht. Die
Verkehrsqualitatsstufe D bedeutet, dass die individuelle
Bewegungsfreiheit der Verkehrsteilnehmer deutlich beein-
trachtigt ist und die Wartezeiten fir die Verkehrsteilnehmer
betrachtlich sind. Aus der Leistungsfahigkeitsuntersuchung
geht hervor, dass trotz hoher Verkehrsbelastung auf
BahnhofstralRe und Ammerseestrale fir Fuliganger im
Umfeld des B-Plangebietes durch die beschlossenen ver-
kehrsplanerischen MalRnahmen splrbare Verbesserungen
zu erwarten sind.

Sowohl zur Verbesserung der Leistungsfahigkeit als auch
der Verkehrssicherheit fiir alle Verkehrsteilnehmer be-
ricksichtigt die Verkehrsplanung von Obermeyer. Planen
+ Beraten GmbH, Minchen, eine Vielzahl von Maflinah-
men. Der neu entstehende Doppelknoten Ammersee-
strale/Bahnhofstral’e/Erschliefungsstrafle P+R wird
signalisiert werden, d.h. die geplante P+R-Zufahrt wird in
die Lichtsignalanlagen-Steuerung eingebunden werden.
Ein Teil der Grundschuler wird die neue Erschlielungs-
strale queren —mittels einer FulRgangerampel. Zudem
wird Uber das begriinte Tunnelbauwerk eine autofreie
FulRwegeverbindung fur die Schiler vom Busbahnhof auf
das Schulgeldnde geschaffen. Das bedeutet, dass der
direkte Zugang vom und zum Busbahnhof fiir die Grund-
schiler bestehen bleiben wird. Der Bereich des Bus-
bahnhofs kann vom MIV befreit werden, da zukiinftig die
P+R-Anlage an der Rafael-Katz-Stralde tiber das Tunnel-
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bauwerk — ausgehend von der Ammerseestralle — er-
schlossen werden wird. Insofern wird am Busbahnhof ein
verkehrlicher Gefahrenpunkt entscharft werden.

Der Strallenquerschnitt der Bahnhofstral3e einschlieRlich
des Knotenpunktes Bahnhofstralle/Ammerseestralle und
Teilbereiche des Bahnhofplatzes werden umgestaltet
werden — zugunsten der Fulliganger und Fahrradfahrer.

Die geplante oberirdische Stellplatzanlage mit 43 Stell-
platzen soll den Kunden der Einzelhandelsnutzungen
vorbehalten sein. Innerhalb der Tiefgarage soll der Stell-
platznachweis fir die Wohnnutzung sowie die Beschaf-
tigten der gewerblichen Nutzungen erfolgen. Zum vorha-
benbezogenen Bebauungs-plan Nr. 182/GAUTING wur-
de eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Aus dem
Plangebiet werden kiunftig L&rmemis-sionen durch Wa-
renanlieferung, den Kundenverkehr, die Nutzung der
oberirdischen Stellplatzanlage auf die ndhere Nachbar-
schaft einwirken, die als Gewerbeldrm gemaf TA Larm
zu beurteilen sind. Die Grundschule und die Mittagsbe-
treuung wurden als nachstgelegene Immissionsorte be-
trachtet. Die Immissionsorte liegen innerhalb des seit
02.06.2000 rechtskraftigen Bebauungsplans ,Nr.
130/GAUTING®, der ,Allgemeines Wohngebiet* gemaf

§ 4 BauNVO als Art der baulichen Nutzung mit dem
Planeinschrieb ,Schule” im nérdlichen Teilgebiet des
Bebauungsplanes festsetzt. Demnach sind die Immissi-
onsorte Grundschule und Mittagsbetreuung geman Ziffer
6.6 der TA Larm als sonstige in Bebauungsplanen fest-
gesetzte Flachen und Einrichtungen entsprechend ihrer
individuellen Schutzbedurftigkeit zu beurteilen. Im vorlie-
genden Planfall wurden diese als Mischgebiet eingestuft.
Dies entspricht dem Schutzniveau, das Ublicherweise fir
Schulen zu Grunde gelegt wird. — Hinsichtlich der Ge-
werbelarmauswirkungen wird infolge der Planung am
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Immissionsort Schule ein maximaler Beurteilungspegel
von 60 dB(A) und am Immissionsort Mittagsbetreuung
ein maximaler Beurteilungspegel von 59 dB(A) prognos-
tiziert. Der zulassige Immissionsrichtwert fur Mischgebie-
te von 60 dB(A) im Tagzeitraum wird damit eingehalten
bzw. geringfligig unterschritten.
Im Hinblick auf die von der Stellplatzanlage auf den Pau-
senhof einwirkenden Larm- und Luftschadstoffimmissionen
wird durch das begrinte Tunnelbauwerk mit einer Hohe
von 3,2 m bis 3,7 m Uber Oberkante Gelande eine weitrei-
chende Abschirmung erzielt. Die Freiraumgestaltung sieht
hier die Ausbildung eines begriinten Erdhiigels mit Sitzstu-
fen vor, die zum Pausenhof gerichtet sind.
25 Freiflichengestaltungsplan Fir das ehemalige Grundschulareal soll am stadtebauli- Der Gemeinderat
25.3 Der Freiflachengestaltungsplan zeigt, dass es griine Fla- | chen Konzept, das aus dem im Jahr 2016 durchgefuhrten |beschlielt, der Anre-
chen nur auf den Dachern der Gebaude und auf der Tief- | Investorenauswahlverfahren hervorgegangen ist, festge- | gung nicht zu folgen.
garage gibt; sonst praktisch nichts. Wer sich noch an den | halten werden.
Entwurf des Architekten Lips und die Biirgerbeteiligung
»Gauting bewegt sich“ erinnert, weil}, dass auch eine
groRRzlgig gestaltete griine Freiflache zur Schule hin mog-
lich ware, die fur FuRganger und Radfahrer einen Durch-
gangsbereich zum Bahnhof bzw. P&R-Platz bieten wiirde.
25 Zahl der Vollgeschosse Fir das ehemalige Grundschulareal soll am stadtebauli- Der Gemeinderat
254 Wir betonen, dass wir nicht grundsatzlich gegen einen chen Konzept, das aus dem im Jahr 2016 durchgefihrten |beschlie3t, den Anre-

Bebauungsplan mit einer malvollen Verdichtung sind.
Dieses Areal sollte durchaus mit viergeschossigen Bau-
kérpern versehen werden. Allerdings sollte auch auf die
Gestaltung von Grinflachen in Richtung des Areals der
Grundschule geachtet werden. Wie bereits in der Biirger-
schaft diskutiert, sollten dabei Geh- und Radwege durch
die Grinflachen zum Bahnhof und P&R-Platz vorgesehen
werden.

Investorenauswahlverfahren hervorgegangen ist, festge-
halten werden.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes ist eine stadtebauliche Verdichtung im Bahnhofs-
umfeld verbunden. Die vorgesehene stadtebauliche Dich-
te entspricht der innerértlichen Lage unmittelbar an der
Haupteinkaufsstra3e und zwischen Bus- und S-Bahnhof.
Auch die vorhandene, sehr gute Erschliefung und Infra-
strukturausstattung des Plangebietes sprachen fir eine

gungen nicht zu fol-
gen.
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intensive Grundstiicksnutzung.

Ziel der Planung war es, an der Stelle des drei- und vier-
geschossigen Schulgebdudes ein fiinfgeschossiges
Wohn- und Geschéaftshaus mit einer eingeschossigen
Tiefgarage zu ermdglichen. Die Festsetzung einer maximal
funfgeschossigen Bebauung fur die drei Gebaudeteile
entspricht dem stadtebaulichen Ziel einer Nachverdichtung
der Bebauung zwischen Bahnhofplatz und Bahnhofstrale
und den stadtebaulichen Vorgaben des 2016 durchgefihr-
ten Investorenauswahl-verfahrens. — Bereits die urspriing-
liche Bebauung — das 1898 am Bahnhofsvorplatz errichte-
te Kurhotel (spater Zigarrenfabrik) — war vergleichsweise
hoch (Firsthéhe 21,40 m) und weithin sichtbar. Beim Um-
bau zur Grundschule wurde das hohe Dach zuriickgebaut,
die Grundschule hatte eine Traufhdhe von 15 m (Firsthbhe
15,90 m). Die Neuplanung wird eine Traufhdhe von

17,50 m erreichen - jeweils Uber dem von Norden nach
Sltden um etwa 2 m abfallenden Gelande.

25
255

Ortsbild
Architektonisch sollte sehr kritisch auf Vertraglichkeit mit
dem Ortsbild geachtet werden.

Zur Gestaltung der Fassaden hat das beauftragte Archi-
tekturblro in Abstimmung mit der Gemeinde wahrend des
Bebauungsplanverfahrens einen Vorschlag unterbreitet.
Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden flankie-
rend bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Fassa-
dengestaltung aufgenommen. Die Sockelfassaden im Erd-
geschoss sollen mit hellen Klinkerriemchen aus dem wei-
Ren bis sandfarbenen Farbspektrum verkleidet werden, die
sich gegenuber den dariber liegenden Fassaden in ihrer
Oberflachenstruktur, Materialitdt und Farbnuance abset-
zen. Die Fassaden ab dem 1. Obergeschoss sollen als
helle verputzte Oberflachen aus dem weil3en bis sandfar-
benen Farbspektrum mit Elementen aus Holz, pulverbe-
schichtetem Metall und Glas erstellt werden. Rahmen und
Laibungen von Fenstern und Tlren kdnnen durch einen
natirlichen Holzton farblich von der Fassade abgesetzt
werden.

Die Anregung wurde
bereits berlcksichtigt.
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Darlber hinaus ist vorgesehen, die Burgerinnen und Bur-
ger um ihre Meinung zu verschiedenen Fassadengestal-
tungsvarianten zu befragen.

26
26.1

18.12.2017

ISEK

Gauting engagiert sich gerade bei einem Stadtebaulichen
Entwicklungskonzept. Aber das Gebiet des BP 182 wurde
ausgenommen. Dies wird drastische Auswirkungen auf
den zukiinftigen Erfolg des ISEK haben. Wenn im Herzen
des Ortes ein solch massiver Baukorper entsteht, wird
das ganze ISEK zur Makulatur.

Das Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 182 beinhaltet die Abwagung der
offentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander. Der Aufstellung des B-Planes Nr. 182 ging
ein langer Planungsprozess voraus, die Einbindung in ein
stadtebauliches Konzept erfolgte. Das ehemalige Grund-
schulareal war Gegenstand des Entwicklungskonzeptes
zum Gautinger Bahnhofsquartier (,Gauting Entfalten®), das
2013 in einem breit angelegten Planungs- und Beteili-
gungsprozess durch die TU Wien erarbeitet wurde. Die
Ergebnisse des Entwicklungskonzeptes — Gelenkfunktion
des Grundstlcks, gewlinschte Fassung des Stralenrau-
mes und Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen zur
Belebung des Bahnhofsquartiers — wurden mit der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes umgesetzt. Die Gemeinde hat
dartber hinaus nach fachlicher Beratung durch das mit der
Erarbeitung des ISEK beauftragte stadtebauliche Pla-
nungsbiro konkrete stadtebauliche Vorgaben zur kinfti-
gen baulichen Entwicklung des Areals der alten Grund-
schule formuliert, die in die Ausschreibungsunterlagen fur
das Projekt eingeflossen sind.

Auch im Raumordnerischen Entwicklungskonzept Mun-
chen Sudwest ist bereits eine Verdichtung im Umkreis von
600m um die S-Bahnhdfe vorgesehen.

Der Gemeinderat
beschliel3t, die Be-
denken nicht zu teilen.

26
26.2

Art der baulichen Nutzung

Nur auf Grund einer angegebenen Empfehlung aus dem
LRA wird kein Mischnutzungsgebiet, sondern ein Son-
dernutzungsgebiet vorgesehen. Auch dies erscheint nur
als Versuch, noch mehr Baumasse im Areal unterbringen
zu kénnen, und sich an Abstandsmal3e nicht mehr halten
zu mussen.

Gemal § 11 BauNVO sind als Sonstige Sondergebiete
solche Gebiete festzusetzen, die sich von den Baugebie-
ten nach den §§ 2 bis 10 wesentlich unterscheiden. Aus
den textlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nut-
zung geht abschlielend hervor, welche Nutzungen im
Sonstigen Sondergebiet zulassig sind. ,Wildwestverhalt-
nisse und Willkir“ werden durch die textlichen Festsetzun-

Der Gemeinderat
beschlief3t, die Be-
denken nicht zu teilen.
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gen ausgeschlossen.

Zu den Abstandsflachen: Das dem Bebauungsplan Nr.
182/GAUTING zugrunde liegende geplante Vorhaben
befindet sich auf einem zentralen Grundstiick Gautings, in
einem uberwiegend bebauten Gebiet. Vor dem Hinter-
grund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und
einem Vorrang der Innenentwicklung vor der AuRenent-
wicklung ist es stadtebaulich gewlinscht, dass die zukiinf-
tige Bebauung zwischen Bahnhofplatz und Bahnhofstralte
nachverdichtet wird. Die stadtebauliche Nachverdichtung
folgt dem Ziel, die Sitidseite des Bahnhofplatzes als Orts-
eingang neu zu fassen. Insgesamt wird sich das Vorhaben
sowohl in die Bebauung am Bahnhofplatz als auch in die
gewachsene Bebauung entlang der Bahnhofstral3e einfi-
gen. Durch den beabsichtigten Wechsel von Offenheit und
Geschlossenheit nimmt die geplante Bebauung die hete-
rogene Bebauungsstruktur auf und setzt die vorhandene
Reihung von Einzelbaukérpern entlang der Bahnhofstralle
fort.

Im ,Sonstigen Sondergebiet, Zweckbestimmung Einzel-
handel, Dienstleistung, Wohnen“ werden die tberbauba-
ren Grundstlicksflachen durch die Festsetzung von Bauli-
nien und Baugrenzen definiert. In der Gestalt der Baulinien
und Baugrenzen spiegelt sich die vorgesehene Kubatur
und Gliederung des Gebaudekomplexes durch die Abstu-
fung der Geschosszahlen — Ein- bzw. Finfgeschossigkeit
— beziehungsweise Gebdudehéhen wider. Die Festset-
zung von Baulinien ab dem 1. Obergeschoss ist zur Um-
setzung des geplanten stadtebaulichen Entwurfs, der aus
dem Investorenauswahlverfahren hervorgegangen ist,
erforderlich.

Bezliglich der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen
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ermaoglicht die Bayerische Bauordnung ausdricklich so-
wohl die Anwendung der gesetzlichen Regelung, als auch
eine Festlegung durch Bauleitplanung (vgl. Art. 6 Abs. 5
S. 3 BayBO), ohne zwischen den Varianten ein Rangver-
haltnis zu bestimmen.

Die Abstandsflachen im Plangebiet werden teilweise nach
Art. 6 Abs. 1 S. 3 der Bayerischen Bauordnung bestimmt,
nach dem eine Abstandsflache nicht einzuhalten ist, wenn
aus bauplanungsrechtlichen Griinden an die Grundstlicks-
grenze gebaut werden darf oder muss, und teilweise ge-
maf § 6 Abs. 5 S. 3 auf das sich jeweils ergebende Mal}
verkurzt.

Dem Bauplanungsrecht wird gem. Art. 6 Abs. 1 S. 3 Bay-
BO dort der Vorrang eingerdumt, wo durch die Baulinien-
festsetzung in Kombination mit der Festsetzung einer
zwingenden Wandhdhe eine bauplanungsrechtlich not-
wendige Aullenwand an der jeweiligen Grundstlicksgrenze
definiert wird (,an die Grenze gebaut werden muss*). Eine
Abstandsflache fallt daher in diesen Bereichen bereits aus
Rechtsgrinden nicht an, sodass systematisch auch keine
Verkiirzung bewirkt wird. Der Schutzzweck des Abstands-
flachenrechts (Belichtung, Beliiftung, Besonnung, Sozial-
abstand) wurde bei der Festlegung der einschlagigen Bau-
linien und Wandhdhen beachtet. Auch in Anbetracht der
festgesetzten Wandhohe entstehen daher keine unzumut-
baren Verhaltnisse auf dem Vorhabengrundstick bzw. fur
die Umgebung.

Soweit die festgesetzte Baugrenze nicht zugleich auf einer
Grundstiicksgrenze i.S.d. Art. 6 Abs. 1 S. 3 BayBO zum
Liegen kommt, schreibt der Bebauungsplan auch hier
durch die kombinierte Festsetzung aus Baulinie und zwin-
gender Wandhohe eine Aufienwand vor, vor der gem.
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Art. 6 Abs. 5 S. 3 BayBO eine geringere als die gesetzlich
erforderliche Abstandsflachentiefe implizit festgesetzt wird.
Der Gesetzgeber sieht die Mdglichkeit der Festlegung von
geringeren Abstandsflachen, als denen des Art. 6 Abs. 5
S. 1 BayBO ausdricklich vor und bewertet diese Methodik
mit dem gesetzlichen System als gleichrangig.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
handelt, sind die planungsrechtlichen Festsetzungen eng
an das konkrete Bauvorhaben gekniipft. Somit Iasst sich
beurteilen, dass die Umsetzung der getroffenen planungs-
rechtlichen Festsetzungen von Baulinien und zwingenden
Wandhohen den Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gerecht werden wird. Unzumutbare
Beeintrachtigungen nachbarlicher Belange werden durch
die getroffenen Festsetzungen mit ihren Wirkungen auf
das Abstandsflachenrecht nach Bayerischer Bauordnung
nicht hervorgerufen.

26
26.3

Abstellplétze fiir Fahrrader

Im Bebauungsplan wird betont, dass die oberirdischen
Kfz-Parkplatze auf eigenem Grund des Bauwerbers er-
richtet werden. Die Radstander stehen aber aul3erhalb.
Es stoRt auf, dass die Gemeinde Aufgaben tGbernimmt,
die eigentlich vom Investor zu leisten sind.

Abstellplatze fir Fahrrader werden auf dem Baugrund-
stiick vorgehalten — sowohl als oberirdische Anlagen als
auch als Fahrradabstellrdume. Wie im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan und im Freiraumgestaltungsplan darge-
stellt sind Fahrradstander ebenso am 6ffentlichen Platz am
Kriegerdenkmal sowie im Ubergangsbereich von Bahnhof-
platz und Bahnhofstra’e vorgesehen — aufgrund der publi-
kumsintensiven Einzelhandelsnutzungen im Erdgeschoss.
Im Ubrigen existiert in der Gemeinde keine Fahrradab-
stellplatzsatzung, die fir Bauvorhaben eine bestimmte
Zahl an Abstellplatzen verbindlich vorgeben wurde.

Der Gemeinderat
beschlief3t, die Be-
denken nicht zu teilen.

26
26.4

Gehweg BahnhofstralRe

Dass sie von der StralRe direkt erreichbar sind, ist einer-
seits gut. Aber: die Radi stehen quer zum Gehsteig - und
engen so den schon nicht Gppigen Gehweg ein. Dies

Der Gehweg an der Bahnhofstralte wird im Zuge der Neu-
gestaltung des Stral’enquerschnittes der Bahnhofstralle
verbreitert werden.

Der Gemeinderat
beschliel3t, die Be-
denken nicht zu teilen.
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schmalert die Aufenthaltsqualitat des Raumes dort, und

auch eine Freiflachen vor kleinen Geschéaften oder Cafes

dort werden dezimiert. Dieses Argument ist kein Argu-

ment gegen die Radlstander, sondern dafur, das Gebau-

de nach hinten zu versetzen, und die Radistander im

Bereich zwischen Gehweg und Bebauung anzuordnen.
26 Verkehrskonzept Ein Gesamtverkehrskonzept flir Gauting liegt noch nicht Der Gemeinderat
26.5 Das Verkehrskonzept ist in der Bearbeitung, es ist noch vor, dies ist derzeit in Bearbeitung. Bei der Aufstellung des | beschlief3t, die Be-

nicht abschlielend klar, was aus Verkehrssicht an Gestal- | vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist das Verkehrs- | denken nicht zu teilen.

tung der StralRenraume erforderlich ist, aber durch die konzept des Ing.-Biros Obermeyer zur Umgestaltung des

aktuelle Planung der Bebauung wird der Spielraum erheb- | Bahnhofvorplatzes, der Bahnhofstra3e und zur Erschlie-

lich eingeschréankt. Dies ist besonders argerlich, weil sich | Bung der P+R-Anlage an der Rafael-Katz-Strale beriick-

im Rahmen der Diskussion zum Verkehrskonzept die sichtigt worden.

Bedeutung der Bahnhofstr. herauskristallisiert, und ein als

dringlich angesehener RadlSchutzstreifen auf der Bahn- | Die BahnhofstralRe soll im Bereich des ehemaligen Grund-

hofstralRe angesichts beschrankter StralRenbreiten an schulareals voraussichtlich einen Radweg in nérdlicher

Realisierungsgrenzen stdft. Ware im oberen Bereich der | Fahrtrichtung und einen Radverkehrs-Schutzstreifen in

Biilinhofstr. noch Gestaltungsspielraum, konnte dies zur sudlicher Fahrtrichtung erhalten.

dringend erforderlichen Neuordnung des Verkehrs und

zur Entzerrung der Verkehrsstrome genutzt werden. An-

gesichts einer geplanten Bebauung, die bis zum Gehsteig

reicht, ist jeglicher Spielraum vertan.
26 GFz Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde nach Der Gemeinderat
26.6 In dem Architektenwettbewerb war eine GFZ von 1,6 vor- | Konkretisierung der Architekturplanung gegentiber dem beschlieldt, die Be-

gegeben. Der Bewerber D lag zu diesem Zeitpunkt schon
daruber. Die Gemeinde hat dies toleriert (was unfair ge-
genuber den anderen Bewerbern war.) Im weiteren Ver-
lauf stellte der Investor den Antrag, die Gebaudetiefe der
3 Wohntirme von 6 m auf 6,50 m zu vergréf3ern. Damit
stieg die GFZ weiter an. Im Gemeinderat wurde diesem
Antrag zugestimmt. Damit verkleinert sich (durch die
Ubereck-Anordnung) der Abstand zwischen den Wohn-
tirmen. Dies flhrt zur Minderung der Wohnqualitat in den
Wohnungen, sowie zu einer optischen Verdichtung der

Planungsstand zum 2016 durchgefiihrten Investoren-
auswahlverfahrens die Geschossflachenzahl von 1,6 auf
1,77 erhoht. Im Kaufvertrag zwischen der Gemeinde und
der Vorhabentragerin fir das Areal der alten Grundschu-
le ist eine klare Regelung enthalten, dass im Bebau-
ungsplanverfahren Abweichungen bei der GFZ in jede
Richtung (mit entsprechenden Auswirkungen auf den
Kaufpreis) moglich sind.

Das Mal} der baulichen Nutzung wurde im vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan mit einer GRZ von 0,8, einer

denken nicht zu teilen.
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Baumasse, weil die Blickwinkel, unter denen eine Liicke | GRZ* von 1,0 (gemaf § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO) und
im Bauwerk erkennbar ist, deutlich weniger werden. einer GFZ von 1,77 festgesetzt.
Die Gemeinde Gauting ubt ihr Recht zur értlichen Planung
aus, welches den Gemeinden der Bundesrepublik
Deutschland verfassungsrechtlich garantiert ist. Im Bauge-
setzbuch ist festgelegt, dass die Bauleitplane von der Ge-
meinde in eigener Verantwortung aufzustellen sind.
26 ErschlieBung Das im Sondergebiet geplante Wohn- und Geschéaftsge- Der Gemeinderat
26.7 Der Verkehr ist jetzt schon erheblich auf der Bahnhofstr. | baude soll Giber die Ammerseestralle und die geplante beschlieldt, die Be-

und Ammerseestralte. Und genau an einem neuralgi-
schen Punkt kommt nun noch ein neuer Erzeuger von
Quell- und Zielverkehr hinzu. Eine Doppelkreuzung ent-
steht. Selbst die untere Verkehrsbehorde sieht dies kri-
tisch.

Der Verkehr wird zunehmen. Auch wenn die Gemeinde
erladutert, dass ein fuRlaufiger Einkauf gestarkt wird, wird
dennoch ein wesentlicher Teil der Kunden mit dem PKW
kommen. Die Gemeinde ist sich dessen bewusst, gibt den
Umstand im BP182-Verfahren aber nicht zu. Dies ergibt
sich auch aus 2 Griinden:

* Eine vorgeschlagene Erhéhung der Zahl der Radstell-
platze (jetzt 45) wurde im Gemeinderat abgelehnt, mit der
Begrindung: wir missen realistisch ein, wer kommt
schon mit dem Rad.

* Bei der Bewerberauswahl wurde bewusst die Existenz
oberirdischer Parkplatze positiv bewertet, da dies flr den
kommerziellen Erfolg des Marktes entscheidend sei (wie
in offentlichen Sitzungen vorher und hinterher betont wur-
de).

ErschlieBungsstrale fiir die P+R-Anlage erschlossen wer-
den. Der Anlieferverkehr wird Gber die Ammerseestralle
angebunden. Die Bahnhofstraf’e und die Ammerseestralle
sind Teil des StraRenhauptnetzes von Gauting; ihnen
kommen sowohl Verbindungs- und ErschlieRungs- als
auch Aufenthaltsfunktionen zu. Nach der Richtlinie fiir die
Anlage von Stadtstraflen (RASt 06) sind diese als inner-
gemeindliche Hauptverkehrsstralien einzuordnen. Der
Bebauungsplan Nr. 182/GAUTING ist als Projektbaustein
zur Umsetzung des Entwicklungskonzeptes zum Gautinger
Bahnhofsquartier zu sehen. Weitere flankierende kurzfris-
tige verkehrsplanerische Umbaumafinahmen im unmittel-
baren Bahnhofsumfeld sind vorgesehen — wie die Umge-
staltung des Stralienraumes der Bahnhofstrale bei Erhalt
der Netzfunktion, die Neuorganisation der P+R-Anlage, die
Neuorganisation und -gestaltung des Bahnhofplatzes, die
Neugestaltung des Busbahnhofes, die starkere Beruck-
sichtigung des Fahrrad- und Radverkehrs im Bereich
Bahnhofplatz und Bahnhofstrafle und die Erhéhung der
Verkehrssicherheit flir FuRgangerquerungen im nérdlichen
Teil der BahnhofstralRe. Zu diesen verkehrsplanerischen
MaRBnahmen im Bahnhofsquartier liegt ein Beschluss des
Gemeinderates vor. Insofern ist absehbar, dass sich nach
Umsetzung dieser verkehrsplanerischen Malinahmen
durch die Gemeinde und Umsetzung des geplanten Wohn-
und Geschéaftshauses bei einer sehr hohen Verkehrsbelas-

denken nicht zu teilen.
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tung im Bestand und im Planfall deutliche verkehrsqualita-
tive Verbesserungen fir die Verkehrsteilnehmer des Um-
weltverbundes — FuRganger, Fahrradfahrer und die Nutzer
des OPNV — einstellen werden. Durch die baulich-
raumlichen UmbaumafRnahmen im Bahnhofsquartier ist
insbesondere fur die Nutzer des Buslinienverkehrs und
des S-Bahn-Verkehrs eine Attraktivitatssteigerung zu er-
warten.

Aus dem Verkehrsgutachten geht hervor, dass fir den
motorisierten Verkehr die im Bestand vorliegende Ver-
kehrsqualitatsstufe B bis D im Prognosejahr 2030 (auch
unter Berticksichtigung des planbedingten Mehrverkehrs)
ebenfalls ermittelt werden konnte. Durch die Planung
kommt es nicht zu einer Verschlechterung der Bestandssi-
tuation. Ferner ist zu bedenken, dass sich das standardi-
sierte Rechenmodell zur Ermittlung der Verkehrsqualitat
der Knotenpunkte allein auf die Spitzenstundenbelastun-
gen — im Regelfall die rush hour morgens und abends —
bezieht, nicht auf den gesamten Tagesverlauf. Die vorha-
benbezogene Planung auf dem ehemaligen Grundschula-
real steht im Einklang mit den im Baugesetzbuch veranker-
ten Zielen des Vorrangs der Innenentwicklung vor einer
AuBRenentwicklung durch stadtebauliche Nachverdichtung.
Ubergeordnete Planungsziele der Gemeinde Gauting sind
.eine Gemeinde der kurzen Wege“. Mit der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 182/GAUTING
wurde zugleich die Entscheidung flr die Ansiedlung grol3-
flachigen Einzelhandels im Ortszentrum, in stadtebaulich
integrierter Lage getroffen — nicht auf der ,grinen Wiese*
aulerhalb zentraler Versorgungsbereiche. Dies soll eine
Verkehrsverlagerung im Sinne einer sinnvoll reduzierten
Autonutzung nach sich ziehen.

26
26.8

Grundschule
Das Bauvorhaben bedeutet einen massiven Eingriff in

Die Verkleinerung des Pausenhofs der benachbarten
Grundschule geht auf den Verkauf des Grundschulareals

Der Gemeinderat
beschlief’t, die Be-
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den Schulalltag der benachbarten Grundschule (kleinerer
Pausenhof, Wegfall des Kletterhiigels, langere Wege der
Grundschiler, unsichere Querung der Einfahrt zum Su-
permarkt +Tiefgaragen, Larm und Abgase vom oberirdi-
schen Parkplatz).

an der BahnhofstralRe zuriick. Der Pausenhof mit einer
Grofle von 3.750 m? war urspriinglich fir beide Schulen
und damit fir ca. 600 Schiler/-innen ausgelegt. Der der-
zeitige Pausenhof in der Ammerseestralie wird gegen-
wartig von ca. 300 Schulkindern genutzt, da 300 Schu-
ler/-innen zwischenzeitlich in der neuen Schule in der
SchulstraBe untergebracht sind. Nach Realisierung des
Wohn- und Geschéaftshauses am ehemaligen Grund-
schulstandort in der BahnhofstralRe und der Realisierung
der neuen Erschlieungsstrafle mit Tunnelbauwerk fir
die P+R-Anlage an der Rafael-Katz-Stral3e wird den
Schulkindern eine Pausenhofflache von ca. 2.150 m? und
eine Sportplatzflache von 2.200 m? zur Verfiigung ste-
hen.

Mit der Begriinung des Tunnelbauwerks wird einerseits
eine autofreie FuBwegeverbindung fur die Schiler vom
Busbahnhof auf das Schulgelédnde geschaffen, anderer-
seits ein Aufenthaltsbereich — auch zur Nutzung in den
Schulpausen.

Sowohl zur Verbesserung der Leistungsfahigkeit als auch
der Verkehrssicherheit fiir alle Verkehrsteilnehmer be-
ricksichtigt die Verkehrsplanung von Obermeyer. Planen
+ Beraten GmbH, Minchen, eine Vielzahl von Maflinah-
men. Der neu entstehende Doppelknoten Ammersee-
stralle/BahnhofstralRe/Erschlielungsstrafle P+R wird
signalisiert werden, d.h. die geplante P+R-Zufahrt wird in
die Lichtsignalanlagen-Steuerung eingebunden werden.
Ein Teil der Grundschuler wird die neue Erschliellungs-
strale queren —mittels einer FulRgangerampel. Zudem
wird Uber das begriinte Tunnelbauwerk eine autofreie
FulRwegeverbindung fiir die Schiler vom Busbahnhof auf
das Schulgelande geschaffen. Das bedeutet, dass der
direkte Zugang vom und zum Busbahnhof fiir die Grund-
schuler bestehen bleiben wird. Der Bereich des Bus-

denken nicht zu teilen.
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bahnhofs kann vom MIV befreit werden, da zukiinftig die
P+R-Anlage an der Rafael-Katz-Stralde tiber das Tunnel-
bauwerk — ausgehend von der Ammerseestralle — er-
schlossen werden wird. Insofern wird am Busbahnhof ein
verkehrlicher Gefahrenpunkt entscharft werden.

Der Strallenquerschnitt der Bahnhofstral3e einschlieRlich
des Knotenpunktes Bahnhofstralle/Ammerseestralle und
Teilbereiche des Bahnhofplatzes werden umgestaltet
werden — zugunsten der Fullganger und Fahrradfahrer.

Die geplante oberirdische Stellplatzanlage mit 43 Stell-
platzen soll den Kunden der Einzelhandelsnutzungen
vorbehalten sein. Innerhalb der Tiefgarage soll der Stell-
platznachweis fir die Wohnnutzung sowie die Beschaf-
tigten der gewerblichen Nutzungen erfolgen. Zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 182/GAUTING wurde
eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Aus dem
Plangebiet werden kinftig Larmemissionen durch Wa-
renanlieferung, den Kundenverkehr, die Nutzung der
oberirdischen Stellplatzanlage auf die nahere Nachbar-
schaft einwirken, die als Gewerbelarm gemal TA Larm
zu beurteilen sind. Die Grundschule und die Mittagsbe-
treuung wurden als nachstgelegene Immissionsorte be-
trachtet. Die Immissionsorte liegen innerhalb des seit
02.06.2000 rechtskraftigen Bebauungsplans ,Nr.
130/GAUTING®, der ,Allgemeines Wohngebiet* gemaf

§ 4 BauNVO als Art der baulichen Nutzung mit dem
Planeinschrieb ,Schule” im nérdlichen Teilgebiet des
Bebauungsplanes festsetzt. Demnach sind die Immissi-
onsorte Grundschule und Mittagsbetreuung geman Ziffer
6.6 der TA Larm als sonstige in Bebauungsplanen fest-
gesetzte Flachen und Einrichtungen entsprechend ihrer
individuellen Schutzbediirftigkeit zu beurteilen. Im vorlie-
genden Planfall wurden diese als Mischgebiet eingestuft.
Dies entspricht dem Schutzniveau, das Ublicherweise fir
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Schulen zu Grunde gelegt wird. — Hinsichtlich der Ge-
werbelarmauswirkungen wird infolge der Planung am
Immissionsort Schule ein maximaler Beurteilungspegel
von 60 dB(A) und am Immissionsort Mittagsbetreuung

ein maximaler Beurteilungspegel von 59 dB(A) prognos-
tiziert. Der zulassige Immissionsrichtwert fur Mischgebie-
te von 60 dB(A) im Tagzeitraum wird damit eingehalten
bzw. geringfligig unterschritten.

Im Hinblick auf die von der Stellplatzanlage auf den Pau-
senhof einwirkenden Larm- und Luftschadstoffimmissionen
wird durch das begrinte Tunnelbauwerk mit einer Hohe
von 3,2 m bis 3,7 m Uber Oberkante Gelande eine weitrei-
chende Abschirmung erzielt. Die Freiraumgestaltung sieht
hier die Ausbildung eines begriinten Erdhiigels mit Sitzstu-
fen vor, die zum Pausenhof gerichtet sind.

26
26.9

Baumbestand

31 Baume weichen (wegen zuklnftigem P+R- dies ist
eine fadenscheinige Begriindung) — dafiir kommt ein Alibi-
Baum inmitten des Parkplatzes.

In der Gemeinde Gauting liegt keine Baumschutzsatzung
vor.

Der Baumbestand innerhalb des Geltungsbereichs des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes und des westlich
angrenzenden Nachbargrundstlicks im Bereich des Bus-
bahnhofes wurde kartiert und bewertet (Buro fiir 6kologi-
sche Studien, Bayreuth, 06/2017). Innerhalb des Plange-
bietes und des westlich angrenzenden Nachbargrund-
stlicks wurden 33 Baume erfasst, es handelt sich um
Spitzahorn (9), Feldahorn (7), Esche (6), Buche (5),
Rosskastanie (4), Stieleiche (1) und Ziergehdlze (1).
Sechs der insgesamt 33 erfassten Baume erreichen ei-
nen Stammumfang von 100 cm oder mehr in 1 m Héhe
Uber dem Boden. — Alle erfassten Baume kdnnen sowohl
im Hinblick auf die Umgestaltung des Busbahnhofes, der
P+R-Anlage und der B+R-Anlage als auch im Hinblick
auf das Bauvorhaben des Wohn- und Geschéftshauses
nicht erhalten werden (Errichtung einer unterirdischen
massiven Betonwand erforderlich).

Im Rahmen eines Freiflachengestaltungsplans, der zum

Der Gemeinderat
beschlief’t, die Be-
denken nicht zu teilen.
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vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 182/GAUTING
erstellt wurde, erfolgte die Festlegung der Bepflanzung
und Begrinung der privaten und 6ffentlichen Flachen des
Plangebietes.

26
26.10

Pausenhof

Wo kann Gauting zuklnftig den Autoschautag (Markt-
sonntag im Mai) durchfiihren, wenn der bisherige geeig-
nete Platz des Schul-Pausenhofes so viel kleiner wird?
Fiahrt dies nicht zu Einnahme-Ausfallen bei der Gemeinde
oder beim ZfG?

Nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

Zur Kenntnis

27
271

18.12.2017

ISEK und Gesamtverkehrsplan
Das Projekt werde herausgeldst aus dem ISEK und Ge-
neralverkehrsplan vorangetrieben.

Das Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 182 beinhaltet die Abwagung der
offentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander. Der Aufstellung des B-Planes Nr. 182 ging
ein langer Planungsprozess voraus, die Einbindung in ein
stadtebauliches Konzept erfolgte. Das ehemalige Grund-
schulareal war Gegenstand des Entwicklungskonzeptes
zum Gautinger Bahnhofsquartier (,Gauting Entfalten®), das
2013 in einem breit angelegten Planungs- und Beteili-
gungsprozess durch die TU Wien erarbeitet wurde. Die
Ergebnisse des Entwicklungskonzeptes — Gelenkfunktion
des Grundstlcks, gewlinschte Fassung des Stralenrau-
mes und Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen zur
Belebung des Bahnhofsquartiers — wurden mit der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes umgesetzt. Die Gemeinde hat
daruber hinaus nach fachlicher Beratung durch das mit der
Erarbeitung des ISEK beauftragte stadtebauliche Pla-
nungsbiro konkrete stadtebauliche Vorgaben zur kinfti-
gen baulichen Entwicklung des Areals der alten Grund-
schule formuliert, die in die Ausschreibungsunterlagen fur
das Projekt eingeflossen sind.

Der Gemeinderat
beschliel3t, die Be-
denken nicht zu teilen.

27
27.2

Offentlichkeitsbeteiligung
Es befremdet sehr, dass zentrale Einwendungen der Blr-
ger nach der 1.0ffenlegung des Projektes im Mai d.J. bei

Eine erste friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
§ 3 Abs. 1 BauGB wurde auf der Grundlage des stadte-
baulichen Planungskonzeptes in der Zeit vom 06.04. bis

Der Gemeinderat
beschliel3t, die Be-
denken nicht zu teilen.
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der Abstimmung im Nov d.J. in nur wenigen Minuten als
abgelehnt verschwanden. Wie sollen sich die Blrger mit
Planen und Texten vertraut machen, wenn sie still und
leise mitten in den Sommerferien ausgehangt werden?
Eine Burgerversammlung speziell zu diesem Projekt
gleich im September ware ehrlich und sinnvoll gewesen
und nicht erst im November kurz vor Ende der Ausle-
gungsfrist

05.05.2017 durchgefiihrt. Im Rahmen einer Biirgerinforma-
tionsveranstaltung wurde ergéanzend die Offentlichkeit am
06.04.2017 Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie
Uber die wesentlichen Auswirkungen der Planung unter-
richtet und hatte Gelegenheit zur AuRerung und Erorte-
rung. Die im Rahmen dieser Offentlichkeitsbeteiligung
fristgerecht eingegangenen 18 Stellungnahmen richteten
sich im Wesentlichen gegen die Verkleinerung des Pau-
senhofs der benachbarten Grundschule sowie gegen eine
Massivitat des Bauvorhabens verbunden mit einer davon
ausgehenden grof3stadtischen Wirkung. Die vorgebrach-
ten Bedenken bestanden gegen die Belastung des be-
nachbarten Schulhofes durch Abgase und Larm der Stell-
platzanlage, hinsichtlich des planbedingten Mehrverkehrs,
der vom bestehenden Straflennetz nicht bewaltigt werden
kénne und einer Beeintrachtigung der Verkehrssicherheit
auf dem Schulweg. Angeregt wurden Umbau und Nach-
nutzung des Grundschulgebaudes, die Reduzierung der
Gebaudehdhe um ein Geschoss, eine Verlegung der
Stellplatzeinfahrt, die Fassadengestaltung dem Gautinger
Ortsbild anzupassen, geneigte Dacher vorzusehen, be-
zahlbare Wohnungen zu berlcksichtigen und eine vorteil-
hafte ErschlieBung fir FuRganger und Radfahrer (ein-
schliellich einer Verlangerung des Radweges in der
Bahnhofstralie zu planen.

Nach der Verfahrensumstellung (keine Weiterverfolgung
des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13 a BauGB)
wurde auf der Grundlage einer Konkretisierung der Pla-
nung und eines Bebauungsplan-Entwurfes im Zeitraum
vom 04.08. bis 13.09.2017 eine zweite frihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB durchge-
fuhrt. In diesem Zeitraum sind keine Stellungnahmen zur
Planung abgegeben worden.
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Die Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Absatz 2 Bauge-
setzbuch (BauGB) wurde am 09.11.2017 im Amtsblatt der
Gemeinde Gauting bekannt gemacht und im Rathaus
Gauting vom 17.11. bis einschlieBlich 18.12.2017 durchge-
fuhrt.
27 Modell und Lattengeriist Ein stadtebauliches Modell dient der Visualisierung — im Der Gemeinderat
27.3 Bei derartigen GroRprojekten ist eine Visualisierung un- Vorfeld des Blirgerentscheids (15.04.2018) wurde ein wei- |beschlie3t, den Anre-
abdingbar! Das kleine Gebaudemodell ist gut gemeint, teres Modell erstellt, das dem fortgeschrittenen Planstand | gungen nicht zu fol-
aber ein Witz! Es ist nicht einmal integriert in das grof3e (Stand Offenlage Bebauungsplanverfahren) entspricht. gen.
Ortsmodell. Auch das genuigt nicht! Als betroffener Birger
erwarte nicht nur ich ein Teilmodel in einem grofieren Zum Lattengerust:. Aus Gesichtspunkten des Gleichbe-
Mafstab. Es muss auf Augenhdhe prasentiert werden. handlungsgrundsatzes wurde der Anregung nach Schwei-
Ebenso ist ein Lattengerlst denkbar. zer Vorbild ein Lehrgerist zu errichten, nicht gefolgt.
27 Kosten/Umsetzung Die Herstellung der ErschlieRung wird durch die Gemeinde | Die Anregungen wur-
27.4 Es ist zu vermuten, dass der Investor Sontowski nur fur und die Vorhabentragerin im Durchfiihrungsvertrag zum den bereits berlck-
die Bauten im Planbereich verantwortlich ist. Die Gestal- | vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt und ist Be- |sichtigt.
tung von Umfeld, Verkehrsfiihrung, P&R-Anlage und da- | standteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplans. Der
mit verbundenen Anpassungen, alle auerhalb des Plan- | Durchfiihrungsvertrag erganzt den stadtebaulichen Vertrag
bereichs obliegen der Gemeinde und anderen Behodrden. | vom 13.12.2016. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zur
Ich kann nur wiinschen, dass sich Verwaltung und Rat Tragung der ErschlieBungskosten ganz oder teilweise vor
dessen bewusst sind und auch der damit verbundenen dem Beschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB im Durchfuh-
Kosten. Aber vielleicht wurde geschickt verhandelt und rungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan.
mit Sontowski zumindest eine Teilubernahme der Folge- | Kostenregelungen zwischen Gemeinde und Vorhabentra-
kosten vereinbart. So etwas ist bei Gro3projekten durch- | gerin betreffen die Umgestaltung der Kreuzung Ammer-
aus ublich. seestral’e / BahnhofstralRe, die Errichtung der Erschlie-
Rungsstralle mit Tunnelbauwerk und die Umgestaltung der
Platzflache am Kriegerdenkmal. Eine Kostenaufstellung ist
nicht Gegenstand des o6ffentlichen Verfahrens.
27 ErschlieBung Das im Sondergebiet geplante Wohn- und Geschéaftsge- Der Gemeinderat
27.5 Angeregt wird die Verlegung der Zufahrt P&R in die Rafa- | baude soll Uber die AmmerseestralRe und die geplante beschliel3t, den Anre-

el-Katz Str. Begriindung: Diese einzige Zufahrt ist ein
Nadelodhr fur Liefer- u. Parkverkehr, mit Sicherheit in den
Verkehrsspitzenzeiten. GemaR Praxis bei Belieferung des
alten T-manns(430 m2) sind fiir 1350+600 m? taglich 3-4

ErschlieBungsstralie fur die P+R-Anlage erschlossen wer-
den. Der Anlieferverkehr wird Uber die Ammerseestralle
angebunden. Die Bahnhofstraf’e und die Ammerseestralle
sind Teil des StraRenhauptnetzes von Gauting; ihnen

gungen nicht zu folgen
und die Bedenken
nicht zu teilen.
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LKW-An/Ablieferungen nétig. Die Querung von Kindern
und Passanten zur S-Bahn an dieser Stelle ist sehr kri-
tisch, besonders morgens. Auch das Strallenbauamt
Weilheim bewertet die Verkehrssituation an dieser Stelle
und darlber hinaus an der Kreuzung A-see- /Bahnhof
-Str. ebenfalls als kritisch, mit der schlechten Bewertung
D! Dennoch stimmte es den Planungen zu und zog sich
billig aus der Verantwortung mit der Feststellung, das sei
alleinige Aufgabe der Gemeinde oder des Verursachers.
Also liegt es an denen, die offensichtlichen Verkehrsprob-
leme selbst zu I6sen.

Angeregt wird eine neue Zahlung und Bewertung von
Rickstaulangen, etc zu den Verkehrsspitzenzeiten und
Anderung in Planung von Verkehrsleitung/-fluR etc.
Begriindung: Das tagliche Verkehrschaos in der Bhf-
/Ammerseestr. zu den Spitzenzeiten ist jedem seit Jahren
bekannt. Es gibt Ruckstauldangen von einigen 100 m, die
sich nur langsam auflésen. Der Mehrverkehr wird das
Chaos noch vergréfiern. Die der Planung zugrunde lie-
gende Verkehrszahlung ist daflir wertlos. Bei den Beurtei-
lungen wird immer unterschlagen, daf} auch der Schul-
busverkehr massiv unter dem Spitzenverkehr leiden wiir-
de mit evtl haufigen Verspatungen zu Lasten der Unter-
richte.

kommen sowohl Verbindungs- und ErschlieRungs- als
auch Aufenthaltsfunktionen zu. Nach der Richtlinie fur die
Anlage von Stadtstraflen (RASt 06) sind diese als inner-
gemeindliche Hauptverkehrsstralien einzuordnen. Der
Bebauungsplan Nr. 182/GAUTING ist als Projektbaustein
zur Umsetzung des Entwicklungskonzeptes zum Gautinger
Bahnhofsquartier zu sehen. Weitere flankierende kurzfris-
tige verkehrsplanerische Umbaumanahmen im unmittel-
baren Bahnhofsumfeld sind vorgesehen — wie die Umge-
staltung des Stralienraumes der Bahnhofstral3e bei Erhalt
der Netzfunktion, die Neuorganisation der P+R-Anlage, die
Neuorganisation und -gestaltung des Bahnhofplatzes, die
Neugestaltung des Busbahnhofes, die starkere Berlick-
sichtigung des Fahrrad- und Radverkehrs im Bereich
Bahnhofplatz und Bahnhofstral’e und die Erhéhung der
Verkehrssicherheit flir FulRgangerquerungen im nérdlichen
Teil der BahnhofstralRe. Zu diesen verkehrsplanerischen
MaBnahmen im Bahnhofsquartier liegt ein Beschluss des
Gemeinderates vor. Insofern ist absehbar, dass sich nach
Umsetzung dieser verkehrsplanerischen Malinahmen
durch die Gemeinde und Umsetzung des geplanten Wohn-
und Geschéftshauses bei einer sehr hohen Verkehrsbelas-
tung im Bestand und im Planfall deutliche verkehrsqualita-
tive Verbesserungen fir die Verkehrsteilnehmer des Um-
weltverbundes — FuRganger, Fahrradfahrer und die Nutzer
des OPNV — einstellen werden. Durch die baulich-
raumlichen UmbaumafRnahmen im Bahnhofsquartier ist
insbesondere fir die Nutzer des Buslinienverkehrs und
des S-Bahn-Verkehrs eine Attraktivitatssteigerung zu er-
warten.

Aus dem Verkehrsgutachten geht hervor, dass fir den
motorisierten Verkehr die im Bestand vorliegende Ver-
kehrsqualitatsstufe B bis D im Prognosejahr 2030 (auch
unter Berticksichtigung des planbedingten Mehrverkehrs)
ebenfalls ermittelt werden konnte. Durch die Planung
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kommt es nicht zu einer Verschlechterung der Bestandssi-
tuation. Ferner ist zu bedenken, dass sich das standardi-
sierte Rechenmodell zur Ermittlung der Verkehrsqualitat
der Knotenpunkte allein auf die Spitzenstundenbelastun-
gen — im Regelfall die rush hour morgens und abends —
bezieht, nicht auf den gesamten Tagesverlauf. Die vorha-
benbezogene Planung auf dem ehemaligen Grundschula-
real steht im Einklang mit den im Baugesetzbuch veranker-
ten Zielen des Vorrangs der Innenentwicklung vor einer
AuBRenentwicklung durch stadtebauliche Nachverdichtung.
Ubergeordnete Planungsziele der Gemeinde Gauting sind
.eine Gemeinde der kurzen Wege“. Mit der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 182/GAUTING
wurde zugleich die Entscheidung flr die Ansiedlung groR3-
flachigen Einzelhandels im Ortszentrum, in stadtebaulich
integrierter Lage getroffen — nicht auf der ,grinen Wiese*
aulerhalb zentraler Versorgungsbereiche. Dies soll eine
Verkehrsverlagerung im Sinne einer sinnvoll reduzierten
Autonutzung nach sich ziehen.

27
27.6

Anzahl Stellplatze

Angeregt wird, im Tiefgeschoss P&R zusatzliche Platze
nur fir den Einkaufsverkehr zu reservieren. Zugang zu
den Geschéften nur fur Fulliganger mit Einkaufswagen.
Begrindung: Es gibt ca 40 Platze auf dem Rottenfuller
Parkplatz fiir den alten T-mann (430m?) und die umlie-
genden Geschafte. Dafiir geniigen sie. Fur 2 GroRmarkte
mit 1350+600 m” geniigen die 43 Platze in keinem Fall.
Wegen des Lieferverkehrs fallen zeitweise nicht wenige
Platze weg.

Nach dem vorhabenbezogenen Planungskonzept sind 43
oberirdische Stellplatze ausreichend, um die zu erwarten-
den Kunden aller Einzelhandelsnutzungen mit Stellplatzen
zu versorgen und im Vollzug der Planung den erforderli-
chen Stellplatznachweis zu erflillen. Die Beschéftigten der
gewerblichen Nutzungen werden die Stellplatze innerhalb
der geplanten Tiefgarage nutzen. Eine Mitnutzung der
offentlichen Parkplatze der P+R-Anlage noérdlich des Plan-
gebietes ist nicht vorgesehen; der Stellplatznachweis er-
folgt ausschlieBlich auf dem Baugrundstiick des Wohn-
und Geschaftshauses.

Im Fachgutachten des Biros CIMA ist das Bebauungs-
konzept mit oberirdischen Stellplatzen als die bessere
Variante fir den Einzelhandel klassifiziert worden.

Der Gemeinderat
beschlief3t, der Anre-
gung nicht zu folgen.
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27 Busverkehr Die Umgestaltung des Busbahnhofs an der Rafael-Katz- Zur Kenntnis
27.7 Fir alle Busse erfolgt die Zu- und Abfahrt an der Ecke vor | StralRe ist Gegenstand des vom Gemeinderat beschlosse-
Haus C, es ist ein Wendekreis vor dem P&R-Deck einge- | nen Verkehrskonzeptes. Der Busbahnhof ist nicht in den
zeichnet. Angeregt wird fur die Busse entweder den Ein- | Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 182/GAUTING
bahn-Verkehr wie jetzt zu belassen oder nur einen Teil einbezogen.
der Busse an dieser Ecke ausfahren (Einfahrt am sudli- Zukunftig wird der Bereich des Busbahnhofs vom MIV
chen Ende der R-Katz-Str.) und den anderen Teil gegen- | befreit werden, da die P+R-Anlage an der Rafael-Katz-
laufig fahren zu lassen. Begrindung: Der doppelte Bus- | Strae Uber das Tunnelbauwerk — ausgehend von der
verkehr an dieser Ecke ist zu gefahrlich bei der Masse an | Ammerseestralle — erschlossen werden wird. Insofern
FuRRgangern an Verkehrsspitzenzeiten. Sie ist eine Eng- | kann am Busbahnhof ein verkehrlicher Gefahrenpunkt
stelle und die frequentierteste Querung fiir FuRganger. In | entscharft werden. Fir die Grundschdler wird iber das
Zukunft muss auch mit mehr Busverkehr gerechnet wer- | begriinte Tunnelbauwerk erneut eine autofreie FuBwege-
den. verbindung zwischen Busbahnhof und Schulgelande ein-
gerichtet.
Zudem werden der StraRenquerschnitt der Bahnhofstra-
Re einschliellich des Knotenpunktes Bahnhofstra-
Re/Ammerseestralle und Teilbereiche des Bahnhofplat-
zes umgestaltet werden — zugunsten der Fulganger und
Fahrradfahrer.
27 Larm und Abgase Schule Im Hinblick auf die von der Stellplatzanlage auf den Pau- |Der Anregung wurde
27.8 Offensichtlich ist zur Abgrenzung zur Schule eine Mauer, | senhof einwirkenden Larm- und Luftschadstoffimmissionen | bereits teilweise ge-

evil. nur ein Zaun geplant. Angeregt wird statt einer Mau-
er einen bewachsener Erdwall mit Zaun an héchster Stel-
le vorzusehen. Begriindung: Solch ein Erdwall ist ein
idealer und naturnaher Puffer gegen Larm und Staub von
beiden Seiten.

wird durch das begrinte Tunnelbauwerk mit einer Hohe
von 3,2 m bis 3,7 m Uber Oberkante Gelande eine weitrei-
chende Abschirmung erzielt. Die Freiraumgestaltung sieht
hier die Ausbildung eines begrinten Erdhigels mit Sitzstu-
fen vor, die zum Pausenhof gerichtet sind.

Im Ubrigen ist ein aktiver La&rmschutz zwischen dem ge-
planten Wohn- und Geschéaftshaus im Sonstigen Sonder-
gebiet und der Schule nicht erforderlich, da hinsichtlich der
Gewerbelarmimmissionen die Immissionsgrenzwerte der
TA Larm an der Schule eingehalten werden. Die Vorha-
bentragerin beabsichtigt, die Errichtung einer Wand zur
Abschirmung des Schulgeléndes, insbesondere des Ge-
baudes der Mittagsbetreuung, von der neu zu errichtenden

folgt.
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ErschlieBungsstralte 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
Gerauscheinwirkungsschutz Giber den Durchfihrungsver-
trag zwischen der Gemeinde Gauting und der Vorhaben-
tragerin geregelt werden.
27 Fassadengestaltung Zur Gestaltung der Fassaden hat das beauftragte Archi- Der Gemeinderat
27.9 Geplant sind 3 Wohntirme blindig abschlieRend mit Erd- | tekturbiro in Abstimmung mit der Gemeinde wahrend des |beschlie3t, den Anre-
geschoss in fast ahnlicher Farbgestaltung. Angeregt wird, | Bebauungsplanverfahrens einen Vorschlag unterbreitet. gungen nicht zu fol-
statt einheitlich monotoner Loggien/Balkon-Fassaden eine | Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden flankie- gen.
Gliederung durch Vor/Rickspriinge und wechselnd breite- | rend bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Fassa-
re/schmalere Balkonbristungen. Das Erdgeschoss farb- | dengestaltung aufgenommen. Die Sockelfassaden im Erd-
lich absetzen (dunkle Farbe/Stein) so wie im kleinen Mo- | geschoss sollen mit hellen Klinkerriemchen aus dem wei-
dell. Wohngeschosse mit einem Ricksprung aufsetzen, Ren bis sandfarbenen Farbspektrum verkleidet werden, die
besonders bei Haus B. Dies ist technisch machbar. Be- sich gegenuber den daruber liegenden Fassaden in ihrer
grindung: Dadurch wird die Fassade lebendiger und Oberflachenstruktur, Materialitat und Farbnuance abset-
kommt den existierenden gegeniiber und am Bahnhofs- | zen. Die Fassaden ab dem 1. Obergeschoss sollen als
platz entgegen. Mit diesen kosmetischen Veranderungen | helle verputzte Oberflachen aus dem weif3en bis sandfar-
wird vielen Kritikern der Wind aus den Segeln genommen | benen Farbspektrum mit Elementen aus Holz, pulverbe-
und die Akzeptanz des ganzen Vorhabens positiv beein- | schichtetem Metall und Glas erstellt werden. Rahmen und
flusst!! Die ganze BahnhofstralRe hat charakteristisch Laibungen von Fenstern und Tlren kdnnen durch einen
Einzelgebdude und unterschiedliche Fassaden. Das sollte | natlrlichen Holzton farblich von der Fassade abgesetzt
auch hier zum Ausdruck kommen. Die vorgesehene Fas- | werden.
sadengestaltung fugt sich mitnichten in die gewachsene Dariber hinaus ist vorgesehen, die Birgerinnen und Bur-
Bebauung gegeniiber ein (S.16!) Lange Fronten mit - ja ger um ihre Meinung zu verschiedenen Fassadengestal-
langweiligen Schuhschachtel-Elementen ist kein astheti- | tungsvarianten zu befragen.
scher Gewinn. Ich rege dringend an, einen extra Wettbe-
werb fir die Fassadengestaltung durchzufiihren von ei-
nem lokalen Biro, das die lokalen Verhaltnisse und Be-
findlichkeiten besser kennt, als ferne aus Disseldorf.
27 Radweg BahnhofstralRe Bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs- | Die Anregung wurde
2710 Laut B-Plan gibt es nur einen auf der Ostseite, in der Be- | planes wurde das Verkehrskonzept des Ing.-Biros Ober- | bereits berticksichtigt.
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grindung ist von 2 die Rede, auf jeder Seite einer. meyer zur Umgestaltung des Bahnhofvorplatzes, der
Angeregt wird, den 2. Radweg westlich wirklich vorzuse- | Bahnhofstrale und zur Erschliefung der P+R-Anlage an
hen, es sei denn, der noch nicht verabschiedete General- | der Rafael-Katz-Stralle berlcksichtigt. Die Bahnhofstralie
verkehrsplan sieht etwas anderes vor. Begrindung: Ei- soll nach derzeitigem Planungsstand im Bereich des ehe-
gentlich Uberflissig. Doch ich dachte man wolle Einkaufe | maligen Grundschulareals einen Radweg in nérdlicher
zu Fuld und per Rad férdern. Fahrtrichtung und einen Radverkehr-Schutzstreifen in
sudlicher Fahrtrichtung erhalten. Der Strallenraum steht
fur den Radverkehr in beiden Fahrrichtungen zur Verfi-
gung; noch nicht abschlieRend entschieden ist, ob auf der
BahnhofstraRe Schutzstreifen oder Radweg umgesetzt
werden.
27 Wohnungen mit Sozialbindung Zur Erhaltung einer sozial ausgewogenen Bevdlkerungs- | Der Gemeinderat
2711 Von gesamt ca. 60 Wohnungen verschiedener Grofien struktur soll ein Teil der vorgesehenen Wohnungen einer | beschlie3t, der Anre-

sind nur 4 sozial gebunden, d.h. unterliegen der Vergabe
durch die Gemeinde. Das sind nur magere 7%! Angeregt
wird, diesen Anteil auf 10 Wohnungen verschiedener
Grole zu erhdhen — aufgrund des Hohen Bedarfs fur
derartige Wohnungen in Gauting. Es ist mir unverstand-
lich, wie schlecht hier Burgermeisterin und Verwaltung
verhandelt haben! Mit einem Preisnachlass hatte sich
dies sicher elegant regeln lassen. In Mlinchen sind z.B.
20% ublich, ohne jede Diskussion!

Sozialbindung unterliegen, so dass Personen mit niedri-
gem und mittlerem Einkommen bezahlbarer Wohnraum in
Ortskernlage angeboten werden kann. Im Sonstigen Son-
dergebiet werden vier Wohnungen (insgesamt maximal
240 m2 Wohnflache) einer derartigen Sozialbindung unter-
liegen; die Sicherung wurde Regelungsgegenstand des
Durchfiihrungsvertrages zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan werden.

Im Gebiet sudlich des AOA-Areals an der Pétschenerstr.
wird durch den Verband Wohnen und das Katholische
Siedlungswerk eine grolRere Anzahl an Wohnungen fur
Bevdlkerungsschichten mit geringerem Einkommen neu
errichtet werden.

Der fir die Gemeindefinanzen wichtige Verkaufserlés wur-
de von der Gemeinde bereits Uberwiegend dazu verwen-
det, die flir die Sanierung der Grundschule Gauting beste-
henden Schulden, die fur diesen Zweck ber einen Ge-
schaftsbesorgungsvertrag, d.h. auf3erhalb des Haushaltes
aufgenommen wurden, zuriickzuzahlen. Dies entsprach
auch den Auflagen, die die Rechtsaufsicht bei der Ge-
nehmigung dieses Vertrages erteilt hat.

gung nicht zu folgen.
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27
27.12

Geschossflachenzahl GFZ

Die bisherige GFZ=1,6 — wohl fiir das gesamte Schulge-
lande — wird neu festgesetzt mit 1,77 fur das Teilgelande
571/3 u.141 3/56 des B-Plans Nr. 182. Angeregt wird, die
GFZ bei 1,6 zu belassen oder sie nur moderat zu erh6-
hen, damit die alten Gebaudehdhen 15,9 m (First) u.15 m
(Traufe) nicht Uberschritten bzw. voll ausgeschdpft wer-
den. Soweit bekannt, wurde die GFZ freiwillig erhéht und
nicht auf Druck von Sontowski. Immerhin ist die geplante
Gebaudehdhe (17,4 m) um 2,4 m hoher als die vergleich-
bare Traufhdhe der Schule. Da die neuen Gebaude direkt
an der Grundstlicksgrenze stehen, werden sie als zu
massiv und "klotzig" empfunden. Eine Reduzierung der
Hohe oder andere MaRnahmen zur Minderung der "Klot-
zigkeit" ware weise, um nicht noch mehr Widerstand zu
provozieren und das gesamte Vorhaben scheitern zu
lassen! Falls 17,4 m zugelassen werden im Westen der
Bahnhofstr. wird man dies an der Ostseite einige Jahre
spater nicht mehr verhindern kénnen. Der erdgeschossige
Bau des Bioladens wird wohl als erster verandert werden.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes ist eine stadtebauliche Verdichtung im Bahnhofs-
umfeld verbunden. Die vorgesehene stadtebauliche Dich-
te entspricht der innerdrtlichen Lage unmittelbar an der
Haupteinkaufsstral3e und zwischen Bus- und S-Bahnhof.
Auch die vorhandene, sehr gute Erschliefung und Infra-
strukturausstattung des Plangebietes sprachen fir eine
intensive Grundsticksnutzung.

Ziel der Planung war es, an der Stelle des drei- und vier-
geschossigen Schulgebaudes ein fiinfgeschossiges
Wohn- und Geschaftshaus mit einer eingeschossigen
Tiefgarage zu ermdglichen. Die Festsetzung einer maximal
finfgeschossigen Bebauung fiir die drei Gebaudeteile
entspricht dem stadtebaulichen Ziel einer Nachverdichtung
der Bebauung zwischen Bahnhofplatz und Bahnhofstrale
und den stadtebaulichen Vorgaben des 2016 durchgefiihr-
ten Investorenauswahl-verfahrens. — Bereits die urspriing-
liche Bebauung — das 1898 am Bahnhofsvorplatz errichte-
te Kurhotel (spater Zigarrenfabrik) — war vergleichsweise
hoch (Firsthéhe 21,40 m) und weithin sichtbar. Beim Um-
bau zur Grundschule wurde das hohe Dach zuriickgebaut,
die Grundschule hatte eine Traufhéhe von 15 m (Firsthéhe
15,90 m). Die Neuplanung wird eine Traufhéhe von

17,50 m erreichen - jeweils Uber dem von Norden nach
Siden um etwa 2 m abfallenden Gelande.

Der Gemeinderat
beschliel3t, der Anre-
gung nicht zu folgen
und die Bedenken
nicht zu teilen.

27
27.13

Darstellung/Festsetzung Sonstiges Sondergebiet

Die Flache fur den B-Plan Nr. 182, bisher fir Gemeinde-
bedarf (Schule) vorgesehen, wurde umgewidmet alleinig
fur das Bauvorhaben in Sondergebiet (Einzelhandel, Ge-
werbe, Wohnen). Dabei bricht das Bauplanrecht die sonst
glltige BayBO. Angeregt wird, die Ausweisung eines
Mischgebietes. Das ist ohne weiteres moglich und setzte
die BayBO wieder in Kraft, z.B. flir einen Mindestabstand
Gebaude/Grenze von 3 m und eine reduzierte Hohe. Die
Ausweisung als SO war nicht zwingend nétig. Bei SO

Zur Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes: Ziel der
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
war die die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortiment-
marktes mit einer Verkaufsflache von circa 1.350 m2.
Durch diese grofflachige Einzelhandelsnutzung soll aus
Perspektive der plangebenden Gemeinde das Bahnhofs-
quartier entscheidend weiterentwickelt und durch die Star-
kung des Ortszentrums zugleich die Attraktivitat des Orts-
zentrums gesteigert werden. Gemaf § 11 BauNVO sind
als Sonstige Sondergebiete solche Gebiete festzusetzen,

Der Gemeinderat
beschliel3t, der Anre-
gung nicht zu folgen
und die Bedenken
nicht zu teilen.
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ware eine maximale GFZ sogar von 2,4 moglich! Spate-
ren Begehrlichkeiten einer Aufstockung muss jetzt schon
ein Riegel vorgeschoben werden! Es erschlief3t sich auch
nicht, warum "an die Grenze gebaut werden muss" (S.
17) und deshalb SO nétig sein sollte: Bei Einhaltung des
Mindestabstands von 3 m fielen hinter den Gebauden
eine Reihe Parkplatze weg. Das kann hingenommen wer-
den, da sowieso die ebenerdigen Platze bei weitem nicht
ausreichen und weitere im P&R-TG ausgewiesen werden
mussen. Dafiir gabe es Vorteile fiir die Vorderseite: Platz
fur den westlichen Radweg, mehr Abstand vom Verkehr
und u.U. weniger Larmimmissionen, mehr Platz fiir Bau-
me und "mehr Luft" zwischen beiden Hauserreihen. Au-
Rerdem verbessert sich die Sicht auf den Bahnhof, der
auf den montierten Fotos von Ferne sehr eingeklemmt
wirkt. Ferner ist unbekannt die Stellungnahme des LA
Starnberg zu der Umwidmung. SO ist ein Solitdr und ge-
hért nicht ins Zentrum mit vielen anderen baulichen Ab-
hangigkeiten, sondern eher fir Gewerbegebiete (KIM,
etc).

die sich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10
BauNVO wesentlich unterscheiden. Eine groflachige
Einzelhandelsnutzung, die sich auf die Ziele der Raum-
ordnung und der Landesplanung sowie die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung dem Grunde nach nicht nur
unwesentlich auswirkt, ist auf3er in Sondergebieten ledig-
lich in Kerngebieten, nicht jedoch in Mischgebieten zulas-
sig. Aufgrund der vorgesehenen Nutzungsstruktur (Einzel-
handel und insbesondere Wohnen) ware die Ausweisung
eines Kerngebietes statt eines Sondergebietes nicht zu-
Iassig. Aus den textlichen Festsetzungen zur Art der bauli-
chen Nutzung geht abschlieRend hervor, welche Nutzun-
gen im Sonstigen Sondergebiet zulassig sind. Es handelt
sich nicht um eine willkirliche Festsetzung zur Art der
baulichen Nutzung.

Das Landratsamt Starnberg hatte fiir den vorhabenbezo-
genen B-Plan Nr. 182/GAUTING die Festsetzung eines
Sonstigen Sondergebietes statt einer vorhabenbezogenen
Festsetzung eines ,Wohn- und Geschéaftshauses* ange-
regt.

Zur den Abstandsflachen: Das dem Bebauungsplan Nr.
182/GAUTING zugrunde liegende geplante Vorhaben
befindet sich auf einem zentralen Grundstiick Gautings, in
einem Uberwiegend bebauten Gebiet. Vor dem Hinter-
grund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und
einem Vorrang der Innenentwicklung vor der AuRenent-
wicklung ist es stadtebaulich gewlinscht, dass die zukinf-
tige Bebauung zwischen Bahnhofplatz und Bahnhofstrale
nachverdichtet wird. Die stadtebauliche Nachverdichtung
folgt dem Ziel, die Sudseite des Bahnhofplatzes als Orts-
eingang neu zu fassen. Insgesamt wird sich das Vorhaben
sowohl in die Bebauung am Bahnhofplatz als auch in die
gewachsene Bebauung entlang der Bahnhofstral3e einfii-
gen. Durch den beabsichtigten Wechsel von Offenheit und
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Geschlossenheit nimmt die geplante Bebauung die hete-
rogene Bebauungsstruktur auf und setzt die vorhandene
Reihung von Einzelbaukérpern entlang der Bahnhofstralle
fort.

Im ,Sonstigen Sondergebiet, Zweckbestimmung Einzel-
handel, Dienstleistung, Wohnen* werden die Uberbauba-
ren Grundstucksflachen durch die Festsetzung von Bauli-
nien und Baugrenzen definiert. In der Gestalt der Baulinien
und Baugrenzen spiegelt sich die vorgesehene Kubatur
und Gliederung des Gebaudekomplexes durch die Abstu-
fung der Geschosszahlen — Ein- bzw. Flinfgeschossigkeit
— beziehungsweise Gebaudehdhen wider. Die Festset-
zung von Baulinien ab dem 1. Obergeschoss ist zur Um-
setzung des geplanten stadtebaulichen Entwurfs, der aus
dem Investorenauswahlverfahren hervorgegangen ist,
erforderlich.

Beziglich der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen
ermaoglicht die bayerische Bauordnung ausdricklich so-
wohl die Anwendung der gesetzlichen Regelung, als auch
eine Festlegung durch Bauleitplanung (vgl.

Art. 6 Abs. 5 S. 3 BayBO), ohne zwischen den Varianten
ein Rangverhaltnis zu bestimmen.

Die Abstandsflachen im Plangebiet werden teilweise nach
Art. 6 Abs. 1 S. 3 der Bayerischen Bauordnung bestimmt,
nach dem eine Abstandsflache nicht einzuhalten ist, wenn
aus bauplanungsrechtlichen Griinden an die Grundstlcks-
grenze gebaut werden darf oder muss, und teilweise ge-
maf § 6 Abs. 5 S. 3 auf das sich jeweils ergebende Mal}
verkurzt.

Dem Bauplanungsrecht wird gem. Art. 6 Abs. 1 S. 3 Bay-
BO dort der Vorrang eingerdumt, wo durch die Baulinien-
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festsetzung in Kombination mit der Festsetzung einer
zwingenden Wandhdhe eine bauplanungsrechtlich not-
wendige Aullenwand an der jeweiligen Grundstlicksgrenze
definiert wird (,an die Grenze gebaut werden muss®). Eine
Abstandsflache fallt daher in diesen Bereichen bereits aus
Rechtsgrinden nicht an, sodass systematisch auch keine
Verklrzung bewirkt wird. Der Schutzzweck des Abstands-
flachenrechts (Belichtung, Bellftung, Besonnung, Sozial-
abstand) wurde bei der Festlegung der einschlagigen Bau-
linien und Wandhdhen beachtet. Auch in Anbetracht der
festgesetzten Wandhohe entstehen daher keine unzumut-
baren Verhaltnisse auf dem Vorhabengrundstiick bzw. fir
die Umgebung.

Soweit die festgesetzte Baugrenze nicht zugleich auf einer
Grundstucksgrenze i.S.d. Art. 6 Abs. 1 S. 3 BayBO zum
Liegen kommt, schreibt der Bebauungsplan auch hier
durch die kombinierte Festsetzung aus Baulinie und zwin-
gender Wandhohe eine Aullenwand vor, vor der gem.
Art. 6 Abs. 5 S. 3 BayBO eine geringere als die gesetzlich
erforderliche Abstandsflachentiefe implizit festgesetzt wird.
Der Gesetzgeber sieht die Moglichkeit der Festlegung von
geringeren Abstandsflachen, als denen des Art. 6 Abs. 5
S. 1 BayBO ausdriicklich vor und bewertet diese Methodik
mit dem gesetzlichen System als gleichrangig.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
handelt, sind die planungsrechtlichen Festsetzungen eng
an das konkrete Bauvorhaben geknipft. Somit I1&sst sich
beurteilen, dass die Umsetzung der getroffenen planungs-
rechtlichen Festsetzungen von Baulinien und zwingenden
Wandhohen den Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gerecht werden wird. Unzumutbare
Beeintrachtigungen nachbarlicher Belange werden durch
die getroffenen Festsetzungen mit ihren Wirkungen auf
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das Abstandsflachenrecht nach Bayerischer Bauordnung
nicht hervorgerufen.

Zur Anzahl Stellplatze: Nach dem vorhabenbezogenen
Planungskonzept sind 43 oberirdische Stellplatze ausrei-
chend, um die zu erwartenden Kunden aller Einzelhan-
delsnutzungen mit Stellplatzen zu versorgen und im Bau-
genehmigungsverfahren den erforderlichen Stellplatz-
nachweis zu erfillen. Die Beschaftigten der gewerblichen
Nutzungen werden die Stellplatze innerhalb der geplanten
Tiefgarage nutzen. Eine Mitnutzung der 6ffentlichen Park-
platze der P+R-Anlage noérdlich des Plangebietes ist nicht
vorgesehen; der Stellplatznachweis erfolgt ausschlieRlich
auf dem Baugrundstlick des Wohn- und Geschéaftshauses.
Im Fachgutachten des Buros CIMA ist das Bebauungs-
konzept mit oberirdischen Stellplatzen als die bessere
Variante fir den Einzelhandel klassifiziert worden.

27
27.14

ISEK und Gesamtverkehrsplan

Beide werden éfters so zitiert, als ob schon verabschiedet
und gultig. Dem ist nicht so! Angeregt wird, zuerst das
ISEK und den Gesamtverkehrsplan zu verabschieden und
dann erst den B-Plan Nr. 182. Nur dann kénnen notige
Anderungen noch einflieRen. Die schnelle Verwirklichung
des B-Plans Nr. 182 sieht aus wie: zuerst die Innenein-
richtung kaufen und dann das Haus bauen! Unverstand-
lich und verdachtig ist die Eile, mit der das Projekt voran-
getrieben wird. Was dort an prominentester Stelle gebaut
wird steht fir Generationen! Alle, Verwaltung und Blrger,
sollten sich mehr Zeit nehmen, um alle Aspekte des Pro-
jektes kennenzulernen, zu diskutieren und einvernehmlich
gut zu heilRen. Bis jetzt scheint nur der Aspekt "Profit" zu
gelten! Das ist zu wenig. Evtl Zeitverzug und auch Zinsbe-
lastung sind hinzunehmen bei solch einem Jahrhundert-
projekt. Das Architekturbiiro Schreiber betreibt maRgeb-
lich die Erstellung des ISEK. Es wéare gut und weise, des-

Anregungen oder Bedenken wurden nicht vorgebracht.
Vor dem Verkauf des Grundschulareals wurde seitens der
Gemeinde die Erstellung eines Integrierten stadtebauli-
chen Entwicklungskonzepts (ISEK) beauftragt. Aus dem
Verkehrskonzept des Ingenieurbiiros Obermeyer und dem
ISEK wurden durch den Gemeinderat Kriterien aus ver-
kehrstechnischer und stadtebaulicher Sicht fir den Grund-
stlcksverkauf festgelegt. Die Architektin Frau Schreiber,
die mit der Erstellung des stadtebaulichen Entwicklungs-
konzepts beauftragt ist, wurde in den Gesamtprozess mit
einbezogen, um die mafRgeblichen Eckpunkte in das spa-
tere Bieterverfahren zum Verkauf des Areals mit einzu-
bringen.

Rahmenziele fir die Neubebauung des Areals:

e Bezug und Aufwertung des Bahnhofsquartiers und

Der Gemeinderat
beschliel3t, der Anre-
gung nicht zu folgen
und die Bedenken
nicht zu teilen.
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sen Stellungnahme zum vorgezogenen B-Plan Nr. 182 der Bahnhofstralde als zentraler Dreh- und Angel-
einzuholen, um ggf. Anderungen noch vornehmen zu punkt
koénnen.
e Ausbildung Stadteingang und Steigerung der Pas-
santenfrequenz, Aufenthaltsqualitat, Versorgungs-
funktion
e Attraktive Vorplatzgestaltung und Ausbildung kla-
rer Raumkanten
e Einhaltung der baurechtlichen Rahmenbedingun-
gen, u.a. Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,6
¢ vollumfangliche attraktive Fassadengestaltung
e attraktiver und ausgewogener Nutzungsmix
e Abstimmung Nutzungsmix auf innerstadtische
Nutzung und Vermeidung kleinteiliger Strukturen
e Starkung der Wohnfunktion im Ortszentrum
e Flexibilitat der Immobilienstruktur
e ErschlieRung des Grundstlcks (insbesondere
Stellplatze, Verkehrsanbindung, Logis-
tik/Anlieferverkehr)
Die Architektin Frau Schreiber ist stadtebauliche Beraterin
der Gemeinde, die die Aufgabe von Herrn Rudolf Scheu-
vens (TU Wien) Gbernommen hat.
27 Versetzung des Kriegerdenkmals Im Zusammenhang mit der Neuaufteilung des Quer- Der Gemeinderat
27.15 Angeregt wird, das Kriegerdenkmal an einen vollig ande- | schnitts der Bahnhofstrale, der Umgestaltung des Ein- beschliefl3t, der Anre-

ren Platz zu versetzen. Das Denkmal wirkt auf Plan und
Fotomontage verkehrs- und geschaftsumtost, verloren auf
einer Halb-Verkehrsinsel, ohne schirmenden Hain. Der
Abstand zu Haus C betragt nur 8-10 m. Dem Denkmal
gebuhrt ein wirdevollerer und ruhigerer Platz. Denkbar

mindungsbereichs der Ammerseestralle und dem ge-
planten Wohn- und Geschéftshaus bestand die Notwen-
digkeit, das Kriegerdenkmal (Karl HimmelstoR) innerhalb
der Platzflache zu versetzen und dessen umgebende
Platzflache neu zu gestalten.

gung nicht zu folgen.
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ware z. B. der Pippinplatz, einer der dreieckigen Stra- Eine Entfernung des Kriegerdenkmals an eine andere

Renzwickel in der Kolonie, in Friedhofsnahe, auf niedri- Ortlichkeit in Gauting ist nach Abklarung mit den Denkmal-

gem Sockel, teils mit niedriger Buchsreihe umgeben. Fachbehdrden nicht zulassig

Gleichzeitig kdnnte das Gedenken an die Weltkriegsopfer

erweitert werden fir ein zeitgemales Gedenken an alle

Opfer von Krieg und Terror. Die Diskussion fir diese Idee

wird schwierig sein und muss losgeldst von diesem Pro-

jekt gefuhrt werden. Doch sie sollte nicht vergessen wer-

den. Die geplante Umsetzung kann nur voribergehend

sein.
27 Baumbestand Zum Baumbestand: In der Gemeinde Gauting liegt keine | Der Gemeinderat
27.16 Alle 33 erfassten Baume sind zu fallen, offenbar auch die | Baumschutzsatzung vor. Der Baumbestand innerhalb beschliel3t, den Anre-

des westlichen Nachbargrundstiickes an der R-Katz-Str.
Angeregt wird, wenn immer mdglich, Bdume zu erhalten,
besonders die grof3en und alten — auch wenn es Mehr-
kosten und Umwege verursacht! Es muss nur gewollt
sein. Eigentlich sollte es inzwischen gesellschaftlicher
Konsens sein, vitale Baume zu erhalten. In Gauting ist
das wohl noch nicht angekommen. Es sollte bekannt sein,
dass neue Pflanzungen eine Generation brauchen, um
die gleiche Klimawirkung zu erreichen wie alte oder altere
Baume. Das Gutachten dazu ist enttduschend diinn,
ebenso wie der Freiflachengestaltungsplan: ohne Enga-
gement, ohne Vorschlage zur verpflichtenden Zusam-
menarbeit von Investor, Architekten und Gemeindever-
waltung. Ich bitte ein zweites Gutachten von nachweislich
unabhangiger Stelle einzuholen. Die Baume entlang der
R-Katz-Str. sind fast ein Baudenkmal, da sie die oberste
Stufe der Gelandeabsenkung zur Wirm markieren. Dies
ist in Gauting einzigartig und sollte nicht einfach so ver-
schwinden wegen einer Busspur oder der Mauer eines
P&R-Platzes. Es besteht der groflte Verdacht, dass die
obengenannten "dinnen" Gutachten reine Gefalligkeits-
arbeiten sind!!

des Geltungsbereichs des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplanes und des westlich angrenzenden Nachbar-
grundstiicks im Bereich des Busbahnhofes wurde kartiert
und bewertet (Buro fur 6kologische Studien, Bayreuth,
06/2017). Innerhalb des Plangebietes und des westlich
angrenzenden Nachbargrundstlcks wurden 33 Baume
erfasst, es handelt sich um Spitzahorn (9), Feldahorn (7),
Esche (6), Buche (5), Rosskastanie (4), Stieleiche (1)
und Ziergeholze (1). Sechs der insgesamt 33 erfassten
Baume erreichen einen Stammumfang von 100 cm oder
mehr in 1 m Hoéhe Uber dem Boden. — Alle erfassten
Baume kdnnen sowohl im Hinblick auf die Umgestaltung
des Busbahnhofes, der P+R-Anlage und der B+R-Anlage
als auch im Hinblick auf das Bauvorhaben des Wohn-
und Geschaftshauses nicht erhalten werden (Errichtung
eine unterirdischen massivem Betonwand erforderlich).
Im Rahmen eines Freiflachengestaltungsplans, der zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 182/GAUTING
erstellt wurde, erfolgte die Festlegung der Bepflanzung
und Begriinung der privaten und 6&ffentlichen Flachen des
Plangebietes.

Der topographische Hohensprung zwischen Rafael-Katz-

gungen nicht zu folgen
und die Bedenken
nicht zu teilen.
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Stral’e und dem Plangebiet des Bebauungsplanes wird
nach Realisierung des Bauvorhabens sichtbar bestehen
bleiben und das Ortsbild Gautings weiterhin pragen.

Die zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes erstellten Gutachten wurden von der Vorhabentra-
gerin beauftragt, von der Gemeinde und den beteiligten
Fachbehdrden gepruft.

27
27.17

Einzelhandelsflachen

Angeregt wird die Reduzierung der Einzelhandelsflachen
auf ein ertragliches Mal3. Die gewachsene Struktur am
Bahnhof und in der Bahnhofstr. ist klein- bis mittelteilig.
Ein 1350 m?-Markt wird ein Fremdkorper bleiben. Selbst
der 520 m? groRRe Rossmann in der Starnbergerstr. ist
nicht voll ausgelastet (gemafl Marktleitung). Beide ge-
planten Markte haben ein Angebot, das bevorzugt ein
gréReres Einkaufsvolumen zulasst und erfordert und mit
dem Auto abtransportiert werden muss, denn mit dem
Rad oder zu Ful3. Der Einkauf mit Auto funktioniert wegen
der zu wenigen ebenerdigen Parkplatze nur, wenn Kun-
den solche im P&R-TG benutzen kénnen und bereit sind,
die Einkaufe abends nach der Riickkehr mit S-Bahn oder
Bus zu erledigen und vom P&R-TG Platz mit dem Auto
nach Hause zu fahren. Es ist zu bezweifeln, dass alle
Kunden dazu willig sind. Nicht zu vergessen ist auch, die
stauriskante An/Abfahrt zu Parkplatz und P&R, die even-
tuellen Umwege und Zeitverluste. Die existierenden Mark-
te Lidl und Penny sind hier in einer wesentlich komfortab-
leren Lage. Ich hoffe, dass die Betreiber diese Rahmen-
bedingungen bedacht haben, abgesehen davon, dass
derart groRflachige Markte in dieser Umgebung wenig
sinnvoll sind und in einem Mischgebiet gewiss auch. Lei-
der kann die Gemeinde die vertragliche Organisation des
Mehrverkehrs nicht an die Marktbetreiber abgeben.

Fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes war die Sicherung der Versorgung mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten an einem zentral gelegenen,
integrierten Standort, der fur die nicht motorisierte und
motorisierte Bevdlkerung sehr gut erreichbar und zudem
verbrauchernah gelegen ist, ein zentrales stadtebauliches
Ziel. Der konkrete Nutzungsvorschlag fur 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 fir den vorgesehenen Nutzungsmix
(Lebensmittel und Drogerie). Die Gemeinde Gauting ver-
fugt im Vergleich zu anderen Gemeinden ahnlicher Zentra-
litdt und GréRe insgesamt Uber eine unterdurchschnittliche
Verkaufsflachenausstattung je Einwohner. Quantitative
Defizite bestehen v.a. im Bereich Lebensmittel. Eine aus
der Einzelhandelsuntersuchung aus dem Jahr 2011 abge-
leitete Empfehlung war daher ein quantitativer Ausbau der
Nahversorgung entsprechend der Funktion Gautings als
Siedlungsschwerpunkt.

In ihren Stellungnahmen vom 29.05.2017 und

22.08.2017 zum vorliegenden Bebauungsplanverfahren
hat die Regierung von Oberbayern als Hohere Landes-
planungsbehdrde ausgefihrt, dass die vorliegende Pla-
nung den LEP-Zielen entspricht und aus landesplaneri-

Der Gemeinderat
beschlief3t, den Anre-
gungen nicht zu fol-
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scher Sicht die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
im Ortszentrum zur Starkung der Funktionsvielfalt sowie
vor dem Hintergrund einer verbrauchernahen Versorgung
grundsétzlich zu begrufRen ist. Der geplante Drogerie-
markt wurde dabei nicht als Einzelhandelsgrol3projekt
gewertet, da er weniger als 800 gm Verkaufsflache auf-
weist.

In der Schatzung des Verkehrsaufkommens, das das
geplante Wohn- und Geschaftshaus auslésen wird, wur-
den die folgenden Annahmen zugrunde gelegt:

- Beschéftigtenverkehr: 75-80 % motorisierter Individu-
alverkehr (MIV) und 20-25 % Umweltverbund (FuB-
ganger, Radfahrer, OPNV)

- Kundenverkehr: 50-65 % MIV und 35-50 % Umwelt-
verbund
Einwohnerverkehr: 50 % MIV und 50 % Umweltverbund.

Zur Anzahl der Stellplatze: Nach dem vorhabenbezogenen
Planungskonzept sind 43 oberirdische Stellplatze ausrei-
chend, um die zu erwartenden Kunden aller Einzelhan-
delsnutzungen mit Stellplatzen zu versorgen und im Bau-
genehmigungsverfahren den erforderlichen Stellplatz-
nachweis zu erfillen. Die Beschaftigten der gewerblichen
Nutzungen werden die Stellplatze innerhalb der geplanten
Tiefgarage nutzen. Eine Mitnutzung der 6ffentlichen Park-
platze der P+R-Anlage nordlich des Plangebietes ist nicht
vorgesehen; der Stellplatznachweis erfolgt ausschlieBlich
auf dem Baugrundstick des Wohn- und Geschéftshauses.
Im Fachgutachten des Buros CIMA ist das Bebauungs-
konzept mit oberirdischen Stellplatzen als die bessere
Variante fir den Einzelhandel klassifiziert worden.

28
28.1

02.01.2018

Fahrradverkehr
Derzeit gibt es keinen Radweg entlang der Bahnhofstra-

Bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes wurde das Verkehrskonzept des Ing.-Biiros Ober-

Die Anregung wurde
zur Kenntnis genom-
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Re, der wichtigsten StralBe innerhalb Gautings! Der Rad- | meyer zur Umgestaltung des Bahnhofvorplatzes, der men.

weg, der in der Pippin-Unterfiihrung verlauft, endet abrupt | Bahnhofstrale und zur Erschliefung der P+R-Anlage an

vor dem Bahnhof. Bei der zukinftigen Bebauung am der Rafael-Katz-Strafie bertcksichtigt. Die Bahnhofstralle

ehemaligen Grundschulareal sollte unbedingt auf ausrei- | soll nach derzeitigem Planungsstand im Bereich des ehe-

chend Platz fur einen gro3zigigen und sicheren Radweg | maligen Grundschulareals einen Radweg in nérdlicher

geachtet werden! Dieser Radweg sollte nicht als ,Mehr- Fahrtrichtung und einen Radverkehr-Schutzstreifen in

zweckstreifen auf Strallenniveau, sondern als sicherer sudlicher Fahrtrichtung erhalten. Der Strallenraum steht

Radweg neben dem Gehsteig gefuhrt werden, von der fur den Radverkehr in beiden Fahrrichtungen zur Verfi-

StralRe getrennt durch den Park- und Baumstreifen. Nur | gung; noch nicht abschlieRend entschieden ist, ob auf der

so kann dem zunehmenden Radverkehr und der Sicher- | Bahnhofstrale Schutzstreifen oder Radweg umgesetzt

heit unserer Kinder und Jugendlichen entsprochen wer- werden.

den.
28 Stadtebaulicher Entwurf Der Stadtebauliche Entwurf von RKW Architektur + soll Der Gemeinderat
28.2 Da der derzeitige Entwurf zum Bebauungsplan im Stra- realisiert werden. MaRRgebliche Entwurfsidee ist ein monoli- | beschlief3t, den Anre-

Renprofil zu wenig Platz vorsieht, schlage ich vor, die thischer geschlossener Unterbau aus dem sich die drei gungen nicht zu fol-

Bebauungskante des Sockels um drei Meter weiter ins Baukorper schieben. gen.

Grundstuck hinein zu verschieben. So entstehen Arka-

den, die die Atmosphéare des Ortszentrums unterstitzen,

Schutz vor Sonne und Regen bieten und eine angenehme

Vorzone vor dem Einzelhandel des Sockels ausbilden.

Gleichzeitig wird durch eine zuriickgesetzte EG-Zone

genuigend Platz fiir den dringend erforderlichen, eigen-

standigen Radweg frei. Meinen Vorschlag finden Sie skiz-

zenhaft im Anhang.
29 06.12.2017, |Sonstiges Sondergebiet Die Darstellung als Sondergebiet erfolgt auf Empfehlung Die Anregung wurde
29.1 [12.12.2017 |46. Anderung FNP Gauting, Stand 24.10.2017, Stellung- | des Landratsamts Starnberg. Die Begriindung wurde im bericksichtigt.

nahme der Trager 6ffentlicher Belange, LA Starnberg,
Kreisbauamt, S. 3/ 1: ,Da ein Sondergebiet nur darge-
stellt werden darf, wenn die beabsichtigte Nutzungsmi-
schung nicht auch in einem anderen Baugebiet nach der
BauNVO (z.B. Mischgebiet) zulassig ist, sollte die Darstel-
lung ausflhrlich begriindet werden.*

Warum liegt die Begriindung der Gemeinde wahrend der
offentlichen Auslegung noch nicht vor? Wann erfolgt die

Rahmen des Aufstellungsverfahrens fortentwickelt. Dem
jungsten Verfahrensschritt, namentlich der Auslegung der
Planung gemaR § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches
(BauGB) vom 17.11.2017 bis 18.12.2017 sowie der Betei-
ligung der Behorden und Trager offentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 2 BauGB lag daher bereits ein modifizierter Ar-
beitsstand vom 02.11.2017 zugrunde. Mit diesem hat sich
auch der Gemeinderat in der Sitzung am 07.11.2017 be-
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Begriindung und wann und wie wird diese oOffentlich ge-
macht?

fasst. Der modifizierte Stand vom 02.11.2017 beinhaltete,
auch in Umsetzung der Anmerkung des Landratsamtes
Starnberg (Kreisbauamt), bereits folgende ausfiihrliche
Begriindung der Darstellung des Sondergebietes: ,Ent-
sprechend den entwickelten stadtebaulichen Zielsetzun-
gen soll zuklnftig Sondergebiet (SO) dargestellt werden.
Die Zweckbestimmung des Sondergebietes soll Einzel-
handel, Dienstleistung, Wohnen sein. Im Anderungsgebiet
sind die Ansiedlung eines gro3flachigen Einzelhandelsbe-
triebes mit einer Verkaufsflache von circa 1.350 m?, weite-
re nicht grof3flachige Einzelhandelsflachen, Dienstleis-
tungs- und/oder Gastronomienutzungen sowie Wohnnut-
zung vorgesehen. Fir das Wohn- und Geschaftshaus wird
im Parallelverfahren ein vorhabenbezogener Bebauungs-
plan aufgestellt. Auf der Ebene des Bebauungsplanes war
fur die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung der
vorgesehene grol¥flachige Einzelhandelsbetrieb aus-
schlaggebend. GemaR § 11 Abs. 3 BauNVO sind grol¥fla-
chige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder
Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung
und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kén-
nen, aulBer in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten
Sondergebieten zuléssig. Fur die 46. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes und die Festsetzung der Art der bau-
lichen Nutzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 182/GAUTING wurde daher die Baugebietskategorie
~oonstiges Sondergebiet’ gemall § 11 BauNVO dargestellt
bzw. festgesetzt.“ Das Kreisbauamt hat den aktualisierten
Umfang der Begriindung im Rahmen der Behérden- und
Tragerbeteiligung nach Beteiligung nach § 4 Abs. 2
BauGB nicht beanstandet.

29
20.2

Gesamtverkehrskonzept
46. Anderung FNP Gauting, Begriindung, Stand
02.11.2017, Pkt. 8 Auswirkung der Plananderung, S. 8,

Tatsachlich befindet sich das Gesamtverkehrskonzept fur
die Gemeinde Gauting derzeit nach wie vor in der Entwick-
lung. Das beauftragte Biro SVK Kaulen aus Minchen/

Der Gemeinderat
beschlief3t, die Be-
denken nicht zu teilen.
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letzter Absch.: ,In Ubereinstimmung mit dem Gesamtver-
kehrskonzept Gauting und dem Entwicklungskonzept fir
das Bahnhofsquartier soll (...) erschlossen werden.®

Das Gesamtverkehrskonzept Gauting ist noch nicht fertig
erstellt. Wie kann dann die Gemeinde von Ubereinstim-
mung sprechen? Wann wird das Gesamtverkehrskonzept
fertig sein und wann wird es der Offentlichkeit vorgestellt?

Aachen hatte zu diesem Zwecke in der Vergangenheit
bereits eine umfangreiche Bestandsanalyse durchgefiihrt,
deren Ergebnisse in der 6ffentlichen Auftaktveranstaltung
vom 16.01.2017 vorgestellt wurden. Soweit aktuelle Bau-
leitplanverfahren verkehrliche Auswirkungen erzeugen,
kann daher derzeit nur die Ubereinstimmung mit dem jet-
zigen Entwicklungsstand des Verkehrskonzeptes festge-
halten werden. Die derzeitige Datenlage und Zielsetzung
des Gesamtverkehrskonzeptes und des Verkehrskonzep-
tes zum Bebauungsplanverfahren Nr. 182 sowie zum Ver-
fahren zur 46. Anderung des Flachennutzungsplanes sind
eng aufeinander abgestimmt. Sowohl das Anderungsver-
fahren zum Flachennutzungsplan als auch das Bebau-
ungsplanverfahren sind bereits als Projektbaustein zur
Umsetzung des Entwicklungskonzeptes zum Gautinger
Bahnhofsquartier zu verstehen. Dieses Entwicklungskon-
zept umfasst stadtebauliche sowie verkehrsplanerische
Malnahmen. Die folgenden MaRnahmen sind daher als
vorgezogene verkehrsplanerische Mallnahmen zu verste-
hen, die nach aktueller Sachlage Gegenstand des Ge-
samtverkehrskonzeptes Gauting sein werden:

e Umgestaltung des Strallenraumes der Bahnhof-
stralRe bei Erhalt der Netzfunktion,

e die Neuorganisation der P+R-Anlage,

e die Neuorganisation und -gestaltung des Bahnhof-
platzes,

e die Neugestaltung des Busbahnhofes,

o die starkere Berlcksichtigung des Fahrrad- und
Radverkehrs im Bereich Bahnhofplatz und Bahn-
hofstralRe und

e die Erhdhung der Verkehrssicherheit fir FulRgan-
gerquerungen im noérdlichen Teil der Bahnhofstra-
Re.
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29 ErschlieBung Anregungen und Bedenken wurden nicht vorgebracht. Die |Zur Kenntnis

29.3 Vorhabenbezogener Bebauungsplan 182/Gauting, Stand | Stellungnahme des Landratsamtes Starnberg, Stralen-

25.10.2017, Stellungnahme der Trager offentlicher Belan-
ge, LA Starnberg, Strallenverkehrsbehdrde, S. 23/24:
LWir kbnnen bereits zum jetzigen Zeitpunkt mitteilen, dass
wir die Belastung der Knotenpunkte momentan grund-
satzlich als kritisch einschatzen, deren kunftige Leistungs-
fahigkeit fir uns nicht zweifelsfrei nachgewiesen ist. (...)
Wir bitten um eine Verlangerung der Frist unserer ab-
schlieBende Stellungnahme.®

Liegt die Stellungnahme inzwischen vor? Wann wird die-
se offentlich gemacht? Wie lautet darauf die Begriindung
der Gemeinde?

verkehrsbehdrde, auf die Bezug genommen wurde,
stammt aus dem Verfahren der frihzeitigen Beh6érdenbe-
teiligung geman § 4 Abs. 1 BauGB. Im Rahmen dieses
Verfahrens fand bereits eine Abstimmung des Landrats-
amtes Starnberg mit dem Staatlichen Bauamt Weilheim
und mit dem Bebauungsplanverfahren befassten Sachver-
standigenbiro fir Verkehrsplanung, Obermeyer Pla-
nen+Beraten GmbH, statt. Auf dieser Basis wurde das
Verkehrsgutachten fortgeschrieben und liegt der Planung
derzeit in der Version vom 25.10.2017 zugrunde.

Diese Version war ebenfalls Gegenstand der Befassung
des Gemeinderates am 07.11.2017 und wurde im Rahmen
der nachfolgenden Offentlichkeits-, sowie Behdrden- und
Tragerbeteiligung im Sinne von §§ 3 Abs. 2, 4 Abs. 2
BauGB verwendet. Das Staatliche Bauamt Weilheim hatte
bereits im November 2017 seine grundsétzliche Zustim-
mung zum aktuellen Stand des Verkehrsgutachtens signa-
lisiert und eine erneute Stellungnahme zum vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan Nr. 182/GAUTING mit Schreiben
vom 08.02.2018 abgegeben, die die friihere Stellungnah-
me vom 05.12.2017 ersetzt.

Eine abschliellende Stellungnahme des Landratsamtes
Starnberg, Verkehrsplanung, wurde mit Schreiben vom
19.03.2018 Ubermittelt.

Zur Begriindung der Gemeinde: Das im Sondergebiet
geplante Wohn- und Geschéftsgebaude soll Gber die Am-
merseestralle und die geplante ErschlieRungsstralle fur
die P+R-Anlage erschlossen werden. Der Anlieferverkehr
wird Gber die Ammerseestralle angebunden. Die Bahnhof-
straRe und die AmmerseestralRe sind Teil des Stralien-
hauptnetzes von Gauting; ihnen kommen sowohl Verbin-
dungs- und ErschlieBungs- als auch Aufenthaltsfunktionen
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zu. Nach der Richtlinie fiir die Anlage von Stadtstrallen
(RASt 06) sind diese als innergemeindliche Hauptver-
kehrsstralien einzuordnen. Der Bebauungsplan

Nr. 182/GAUTING ist als Projektbaustein zur Umsetzung
des Entwicklungskonzeptes zum Gautinger Bahnhofsquar-
tier zu sehen. Weitere flankierende kurzfristige verkehrs-
planerische Umbaumalflinahmen im unmittelbaren Bahn-
hofsumfeld sind vorgesehen — wie die Umgestaltung des
Stralenraumes der Bahnhofstral3e bei Erhalt der Netz-
funktion, die Neuorganisation der P+R-Anlage, die Neuor-
ganisation und -gestaltung des Bahnhofplatzes, die Neu-
gestaltung des Busbahnhofes, die starkere Berlicksichti-
gung des Fahrrad- und Radverkehrs im Bereich Bahnhof-
platz und Bahnhofstrale und die Erhéhung der Verkehrs-
sicherheit fur FuRgangerquerungen im nérdlichen Teil der
Bahnhofstral’e. Zu diesen verkehrsplanerischen MalRnah-
men im Bahnhofsquartier liegt ein Beschluss des Gemein-
derates vor. Insofern ist absehbar, dass sich nach Umset-
zung dieser verkehrsplanerischen Ma3nahmen durch die
Gemeinde und Umsetzung des geplanten Wohn- und Ge-
schaftshauses bei einer sehr hohen Verkehrsbelastung im
Bestand und im Planfall deutliche verkehrsqualitative Ver-
besserungen fir die Verkehrsteilnehmer des Umweltver-
bundes — Fulganger, Fahrradfahrer und die Nutzer des
OPNV - einstellen werden. Durch die baulich-raumlichen
Umbaumalinahmen im Bahnhofsquartier ist insbesondere
fur die Nutzer des Buslinienverkehrs und des S-Bahn-
Verkehrs eine Attraktivitatssteigerung zu erwarten.

Aus dem Verkehrsgutachten geht hervor, dass fir den
motorisierten Verkehr die im Bestand vorliegende Ver-
kehrsqualitatsstufe B bis D im Prognosejahr 2030 (auch
unter Berticksichtigung des planbedingten Mehrverkehrs)
ebenfalls ermittelt werden konnte. Durch die Planung
kommt es nicht zu einer Verschlechterung der Bestandssi-
tuation. Ferner ist zu bedenken, dass sich das standardi-
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sierte Rechenmodell zur Ermittlung der Verkehrsqualitat
der Knotenpunkte allein auf die Spitzenstundenbelastun-
gen — im Regelfall die rush hour morgens und abends —
bezieht, nicht auf den gesamten Tagesverlauf. Die vorha-
benbezogene Planung auf dem ehemaligen Grundschula-
real steht im Einklang mit den im Baugesetzbuch veranker-
ten Zielen des Vorrangs der Innenentwicklung vor einer
Aufenentwicklung durch stédtebauliche Nachverdichtung.
Ubergeordnete Planungsziele der Gemeinde Gauting sind
.eine Gemeinde der kurzen Wege“. Mit der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 182/GAUTING
wurde zugleich die Entscheidung flr die Ansiedlung groR3-
flachigen Einzelhandels im Ortszentrum, in stadtebaulich
integrierter Lage getroffen — nicht auf der ,griinen Wiese*
aulerhalb zentraler Versorgungsbereiche. Dies soll eine
Verkehrsverlagerung im Sinne einer sinnvoll reduzierten
Autonutzung nach sich ziehen.

29
204

ErschlieBung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 182/Gauting, Stel-
lungnahme der Trager offentlicher Belange, Staatl. Bau-
amt Weilheim, S. 27/28, ,Das Verkehrsgutachten v.
19.06.2017 zeigt auf, dass (...) lediglich die Verkehrsstufe
D erreicht wird. Das ist die schlechteste noch tolerierbare
Einstufung. Fur eine abschlielende Beurteilung bendtigen
wir noch die Ausarbeitung fir eine mégliche Verbesse-
rung der beschriebenen Situation und einen Vergleich der
Verkehrsqualitatsstufen zwischen Bestand und Planung.*
Liegt die abschlieiende Beurteilung des Staatl. Bauamts
inzwischen vor? Wann wird diese veroffentlicht und wie
lautet die Begriindung (Abwagung der Stellungnahme)
durch die Gemeinde?

Anregungen und Bedenken wurden nicht vorgebracht. Das
Staatliche Bauamt Weilheim flihrt in seiner Stellungnahme
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
182/GAUTING vom 08.02.2018 aus: ,Das Verkehrsgutach-
ten vom 25.10.2017 (Planungsbiiro Obermeyer) zeigt auf,
dass auf der Staatsstral3e teilweise lediglich die Verkehrs-
qualitatsstufe D erreicht wird. Dies bedeutet, dass die indi-
viduelle Bewegungsfreiheit der Verkehrsteilnehmer deut-
lich beeintrachtigt ist und die Wartezeiten betrachtlich sind,
jedoch der Verkehrsfluss noch stabil bleibt. Mit der ange-
passten Anlage kann der veranderte Verkehr, wie auch die
Verkehrssteigerung kompensiert werden. Trotz der kiinfti-
gen Zunahme des Verkehrsaufkommens wird keine Ver-
schlechterung gegenuber den heutigen Gegebenheiten
eintreten. Zusammengefasst kdnnen wir die Zustimmung
zu dem Umbau der Lichtsignalanlage erteilen.®

Die im Verfahren der Behdrden- und Tragerbeteiligung

Zur Kenntnis
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nach § 4 Abs. 2 BauGB abgegebene Stellungnahme des
Staatlichen Bauamtes Weilheim wurde im Rahmen der im
Bauleitplanverfahren erforderlichen Abwagung bericksich-
tigt. Diese Abwagung ist Gegenstand einer offentlichen
Befassung im Gemeinderat. In ihr werden sowohl die In-
halte der Einwendungen, als auch die entsprechenden
Begriindungen der Gemeinde behandelt.
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