Beschlussvorlage

0O/0904/XIV.WP
GEMEINDE GAUTING
XIV. Wahlperiode 2014 - 2020
Geschaéaftsbereich /Fachbereich Sachbearbeiter
Fachbereich 22 - Bauleitplanung Frau Minch

Az.: 610/-22/Mi

Beratung Datum Behandlung Zustandigkeit
Bauausschuss 10.09.2019  offentlich Entscheidung

Betreff
Bebauungsplan Nr. 100/GAUTING ehemals AOA; Abschluss des Rahmenplanverfahrens

Anlagen:

Praesentation_Buergerworkshop_Gauting_UEberarbeitung
prasentation markt AOA Gauting, 27(30).05.2019

Sachverhalt:

Mit dem seit 2002 geltenden Bebauungsplan Nr. 100/GAUTING wurde fir die Flachen auf dem Ge-
lande der Firma AOA Apparatebau ein Baurecht von 17.300 gm Geschossflache geschaffen; die
Nutzung wurde bestandssichernd mit ,GE" - Gewerbe festgesetzt. Im Sidteil des Plangebiets befin-
den sich Grundstiicke des Katholischen Siedlungswerks Miinchen, des Verbands Wohnen im Land-
kreis Starnberg und der Gemeinde Gauting. Diese Flachen wurden mit Geschosswohnungsbau fir
die beiden Wohnbautrager und mit vier Doppelhdusern fir den gemeindlichen Grundsticksanteil
beplant. Fur diese Wohnnutzung wurde eine Geschossflache von 14.000 gm vorgesehen.

Da die vorgesehene Gewerbenutzung aus schallschutztechnischen Griinden mit der benachbart
geplanten Wohnnutzung nicht vertraglich ist, wurde zwischen den beiden Nutzungen ein langge-
streckter Baukorper fur eine Hochgarage mit einer Geschossflache von 4.100 gm vorgesehen.

Aus heutiger Sichtist diese damals vorgenommene Planung aus folgenden Griinden nicht
realisierbar, weshalb sie nicht umgesetzt wurde:

- Ein derart massiver reiner Gewerbebau innerhalb einer umgebenden mehrheitlichen Wohn-
bebauung ist stadtebaulich schwer vertretbar.

- Abgesehen davon hat sich in der Nachfolgenutzung nach dem Umzug von AOA gezeigt,
dass eine grof3e Gewerbeflache in unmittelbarer Nachbarschaft zu Wohnnutzung wegen des
zwischen diesen Nutzungsarten bestehenden Konfliktpotentials kaum zu vermarkten ist.

- Ein massives oberirdisches Garagengebaude als immissionsschutzrechtliche Trennung ist
nach heutigen stadtebaulichen Gesichtspunkten schwer vertretbar (Flachenverbrauch, Ver-
siegelung,...)

- Im Geschosswohnungsbau wurden im Wesentlichen maximal drei Vollgeschosse zugelas-
sen, teilweise nur zwei. Aufgrund der massiv gestiegenen Baupreise ist eine Realisierung
von bezahlbarem Wohnraum mit dem Planungskonzept des bestehenden Bebauungsplans
nicht maoglich.

- Die fur den Grundsticksanteil der Gemeinde Gauting im Bebauungsplan bisher vorgesehe-
nen vier Doppelh&duser sind fur normalverdienende Gautinger nicht mehr bezahlbar. Es wiir-
de damit Bedarf fur besserdienende Miinchener gedeckt werden, die ins Griine ziehen wol-
len. Der Daseinsvorsorge fir Gautinger Burger ist damit nicht gedient.
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Es wird darauf hingewiesen, dass in diesem Zusammenhang bereits folgende Aktivitdten stattge-
funden haben bzw. folgende Beschlisse gefasst worden sind:

Herr Rechtsanwalt Dr. Spiel3 / Kanzlei Doring Spief3, Minchen, hat in der Sitzung des Ge-
meinderats am 15.07.2014 und in der Sitzung des Bauausschusses am 14.04.2015 zu der
Problematik der unmittelbaren Nachbarschaft von Gewerbe zu Wohnnutzung Stellung ge-
nommen.

Der Bauausschuss hat am 14.04.2015 die Verwaltung beauftragt, mit den Grundsttckseigen-
timern des Gelandes der AOA Apparatebau in Verhandlungen zu treten mit der Zielsetzung,
auf dem Areal ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel und Wohnen aus-
zuweisen.

In der Sitzung des Bauausschusses am 13.12.2016 ist der Beschluss zur Durchfuhrung ei-
nes stadtebaulichen Wettbewerbs fir das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 100/GAUTING
gefasstworden. Der Wettbewerb hat die folgenden Zielsetzungen verfolgt:

- Ansiedlung einer Mischnutzung, bestehend aus Einzelhandel und Wohnen auf
dem ehemals durch die Firma AOA Apparatebau genutzten Areal

- Schaffung von bezahlbarem Wohnraum auf dem unbebauten Grundsticksareal
sudlich des ehemals durch die Firma AOA Apparatebau genutzten Gelandes

In der Sitzung des Gemeinderats am 20.06.2017 hat Herr Rechtsanwalt Dr. Spiel3 / Kanzlei
Ddring Spiel3, Minchen, die rechtlichen Rahmenbedingungen fiur die kiinftige Entwicklung
des Gebiets des Bebauungsplans Nr. 100/GAUTING erlautert.

In der Sitzung des Gemeinderats am 20.06.2017 hat Herr Hormann / CIMA Miinchen die Er-
gebnisse der von CIMA durchgefuhrten Untersuchungen prasentiert, die ergeben haben,
dass die Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters auf der ehemaligen AOA-Areal im
Hinblick auf die Nahversorgung am geeignetsten erscheint.

In der Sitzung des Gemeinderats am 20.06.2017 sind folgende Beschliisse gefasst worden:

- Der Gemeinderat nimmtden in 8 50 BImSchG festgelegten Trennungsgrundsatz,
wonach vorgesehen ist, dass unvertragliche Nutzungen nicht nebeneinander
platziert werden durfen, zur Kenntnis. Daher ist anstelle der bisher fiir das ehe-
malige AOA-Betriebsgelande im Bebauungsplan Nr. 100/GAUTING festgesetzten
Nutzung als Gewerbegebiet in einem Verfahren zur Anderung des Bebauungs-
planes ein Mischgebiet/Sondergebiet mit Wohnen festzusetzen, um die Realisie-
rung von Wohnnutzung auf dem stdlich benachbarten Grundstiicksareal ohne die
Errichtung von Larmschutzwanden zu gewahrleisten. Durch geeignete Festset-
zungen ist sicherzustellen, dass in bestimmten Teilen der kinftig auf dem Areal
der AOA Apparatebau vorhandenen Gebaude, z.B.im Erdgeschoss ausschliel3-
lich gewerbliche Nutzungen zuldssig sind.

- Die kunftige gewerbliche Nutzung im Bereich des ehemaligen AOA-
Betriebsgelandes soll in Form eines Einzelhandelsobjekts mit einer Verkaufsfla-
che von max. 1200 m? und ggf. weiteren kleineren gewerblichen Einheiten erfol-
gen.

Aus diesen Grunden wurde ein stadtebaulicher Realisierungswettbewerb fir das Ge-
biet des Bebauungsplans Nr. 100/GUTING ausgelobt.

Wettbewerbssieger war der Entwurf des Architekturbiiros H2R / Minchen, siehe Anlage. Am

02.05.2018 ist die offentliche Ausstellung tUber die Bebauungskonzepte, die im Rahmen des
stadtebaulichen Realisierungswettbewerbs fiir das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 100/
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GAUTING eingereicht worden sind, eréffnet worden. Zugleich wurde die Mdglichkeit gege-
ben, Anregungen zu dieser Planung einzureichen.

e Am 17.11.2018 waren die Mitglieder des Gemeinderats zu einer Exkursion eingeladen, bei
der das Architekturbiro H2R zur Besichtigung von Wohnungsbauprojekten eingeladen hatte,
die in &hnlicher Weise innerhalb des Gebiets des Bebauungsplans Nr. 100/GAUTING reali-
sierbar wéaren.

e Am 27.11.2018 istdas aktualisierte Bebauungskonzept / Rahmenplanung des Buros H2R fiir
das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 100/GAUTING im Bauausschuss vorgestellt worden.
Mit den Eindriicken aus der o0.g. Exkursion haben die Mitglieder des Bauausschusses zu ei-
ner weiteren Konkretisierung dieses aktualisierten Bebauungskonzepts ihre Zustimmung er-
teilt (siehe Anlage).

e Aufgrund der Anregungen aus der Offentlichkeit wurde im Sommer / Herbst 2018 der Wett-
bewerbsbeitrag des Biros H2R Architekten in einer Rahmenplanung schrittweise konkreti-
siert. Innerhalb des Rahmenplanverfahrens wurden diverse Beteiligungen durchge-
fahrt:

o Am 10.12.2018 wurden Gesprache mit den im Plangebiet beteiligten Eigentiimern
bezuglich der Weiterentwicklung der Planung gefihrt. Ein direkter Nachbar wurde
personlich angehort.

o Am 10.12.2018 wurde ein weiteres Gesprach mit unmittelbaren Nachbarn geftihrt.

o Am 22.02.2019 und 04.03.2019 wurden weitere Gesprache mit den im Plangebiet be-
teiligten Eigentimern gefihrt.

o Am 14.03.2019 wurde die Planung mit zwei weiteren unmittelbaren Nachbarn be-
sprochen.

o Am 20.03.2019 waren 60 Nachbarn aus dem Umfeld eingeladen, tber den Entwurf
zu reden.

o Am 04.04.2019 wurde der Entwurf Gruppierungen /Verbanden erlautert.

e Aufgrund der Gesprache wurde eine Vielzahl von Anregungen zum Entwurf eingereicht.
Deutlich erkennbar wurde daraus, dass bereits vor einem Bauleitplanverfahren ein Ver-
kehrsgutachten mit Verkehrserhebungen von grofR3er Bedeutung wéare. Daher ist das
Verkehrsplanungsbiro Obermeyer / Miinchen mit der Durchfiihrung von aktuellen Verkehrs-
untersuchungen fur diesen Bereich beauftragt worden.

e Am 21.05.2019 ist zu der laufenden Rahmenplanung des Biros H2R fur das Gebiet des Be-

bauungsplans Nr. 100/GAUTING im Bauausschuss ein Sachstandsbericht abgegeben wor-
den.

o Die Prasentation des Verkehrsgutachtens (s. Anlage) fir 73 eingeladene direkt betroffene
Nachbarn und den Gemeinderat erfolgte durch das beauftragte Biiro Obermeyer am
24.07.2019. Im Anschluss an die Prasentation erarbeiteten die Teilnehmer dieser Veranstal-
tung Anregungen zur Verkehrsplanung.

Die Anregungen aus samtlichen Beteiligungen werden nachfolgend inhaltlich zusammengefasst:

Zur Planung insgesamt:
- Der Bedarf an bezahlbarem Wohnraum wird gesehen, aber nicht an dieser Stelle.
- Bezahlbarer Wohnraum sollte am Ortsrand entstehen.
- Die im Gebiet vorhandene Freiflache und insbesondere die Birken sollte/n erhalten bleiben,
auf der bestehenden Freiflache herrscht ein besonderes erhaltenswertes Kleinklima.
- Die Nachverdichtung innerhalb des Plangebietes ist zu hoch.
- Die Erhdhung der Geschossflache istzu viel.
- Die Versiegelung im Plangebiet ist zu grol3.
- Die dort zuziehenden Bewohner tberlasten das Quartier.
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- Die neu zuziehenden Bewohner Uberlasten die kommunale Infrastruktur wie Kindergar-
ten, Schulen, ...

- Eskoénnte ein Ghetto aufgrund der Bewohnerdichte entstehen.

- Die Wohnungen, die dort entstehen sind nicht fiir Gautinger, sondern fir neu zuziehende
Muanchner.

- Die Grunanlage dient nur den Neubewohnern, nicht den schon im Umfeld vorhandenen
Nachbarn.

- Die Anzahl der vorgesehenen Stellplatze pro Wohnung ist zu gering; Stellplatzsatzung der
Gemeinde anwenden.

- Insbesondere ein Stellplatz pro Atriumhaus ist zu wenig, in Gauting haben viele Familien
im Eigenheim 3 Autos.

- Essollten keine Einzelgaragen vorgesehen werden.

- Die Anzahl der Besucherstellplatze istinsgesamt zu gering.

- Das umliegende Gebiet wird durch eine Vielzahl von Fahrzeugen zugeparkt werden.

- Bereits jetzt ist die Potschenerstrale durch Fahrzeuge von Anwohnern aus der Danziger
Stral3e zugestellt.

- Inder Potschenerstralle werden Parktaschen zur Verkehrsberuhigung gewiinscht.

- Inder Potschenerstral3e werden Baume zur Verkehrsberuhigung / Begriinung gewlinscht.

- Der Kindergarten wird nicht ben6tigt, in der Potschener Stral3e ist bereits einer vorhan-
den.

- Die geplanten Gebaude sind zu hoch.

- Die geplanten Gebaudehdhen figen sich nicht in die umgebende Bebauung ein.

- Der Wohnturm im Nordosten ist zu hoch und verschattet den nérdlichen Nachbar.

- Die Gebaude im Osten verschatten die Nachbarn im Osten.

- Der Kopfbau im Stidwesten ist zu hoch.

- Der Kopfbau im Stdwesten ist zu nah an der im Siden anschlieRenden Doppelhausbe-
bauung.

- Der zweite Riegel im Stidwesten ist zuviel.

- Die Atriumhauser versiegeln zu viel Flache.

- Eswird ein Quartierszentrum gewinscht, mitz.B. einem Cafe/Restaurant

- Eswird im Plangebiet ,,Infrastruktur” gewinscht wie z.B. Arzte/ Praxiszentrum

- Eswird die Méglichkeit von Mehrgenerationenwohnen gewlinscht.

- Die Nutzung von regenerativer Energie sollte erméglicht werden.

- Auf den Dachern werden Blumenwiesen mit Bienenstdcken gewinscht.

- Die Nutzung von regionaler Energie sollte erméglicht werden, Flache(n) fir BHKW (s) vor-
sehen.

- Kurze Wege fir FuRganger und Radfahrer sollten vorgesehen werden.

Zum Lebensmittel-Vollsortimenter-Supermarkt:

- Der Supermarkt wird nicht benétigt.

- Eswird ein REWE mit Backer und Metzger gewlinscht.

- Die getroffenen Aussagen im CIMA-Gutachten werden als nicht zutreffend betrachtet.

- Die Annahmen fir Kunden, die zu Ful® oder mitdem Fahrrad kommen sollen, stimmen
nicht fir Gauting (sowohl im CIMA-Gutachten als auch im Verkehrsgutachten des Biros
Obermeyer).

- Der Supermarkt zieht Kunden vom Zentrum ab.

- Der Supermarkt zieht Kunden vom Pippinplatz ab.

- Der Supermarkt ist eine Belastung der Nachbarschaft durch die vielen Fahrzeuge der
Kunden bzw. durch Lieferverkehr.

- Die Stellplatze des Supermarktes sollten keine zuséatzlichen Nutzungen aul3erhalb der
Geschaftszeiten erhalten.

- Der Supermarkt und dartber liegende Gebaudeteile verschatten die Garten auf der nordli-
chen Seite der Ammerseestralle.

- Die Anlieferzone fur den Supermarkt und die Tiefgaragenabfahrt fir stdlich anschliel3en-
de Hauser Uberfrachten das Umfeld mit Inmissionen.

- Der Lieferverkehr darf nicht Gber Wohnstraf3en abgewickelt werden.
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Zum Individualverkehr:

- Die Ergebnisse des Verkehrsgutachtens werden als zu optimistisch betrachtet, die Richtig-
keit der Verkehrserhebung vor Ort wird angezweifelt. Den Zahlen eines vorliegenden Immis-
sionsschutzgutachtens, das aufgrund von statistischen Zahlen des Staatlichen Bauamtes ge-
rechnet wurde, wird mehr geglaubt. Das Verkehrsgutachten ist zu tberprtfen.

- Zusatzliche Plangebiete wie der Handwerkerhof, das Unterbrunner Feld, Nachverdichtun-
gen, etc. verstarken zuséatzlich die Verkehrsbelastung auf der Ammerseestralle.

- Gauting benétigt ein Gesamtverkehrskonzept.

- Die Stralen im Umfeld der Planung sind bereits jetzt sehr belastet, weitere Anwohner mit
Fahrzeugen werden diese Uberlasten.

- Alle geplanten Tiefgaragen sollten von einer gemeinsamen Zufahrt an der Ammersee-
stral3e angefahren werden.

- Die Kreuzung Ammerseestral3e — Paul-Hey-Stral3e muss verbessert werden beztiglich der
Verkehrssicherheit.

- Die Kreuzung Ammmerseestral3e — Danziger Stral3e muss verbessert werden beziglich
der Verkehrssicherheit.

- Optimierungsbedarf auch bei Ammerseestral3e - Schollstral3e

- Ampelanlage an der Kreuzung Ammerseestral3e — Paul-Hey-Stral3e

- Ampelanlage an der Kreuzung Ammerseestral3e — Danziger Stral3e

- Verkehrssichere Gestaltung der Rad- und FulBwege insbesondere an der Ammerseestra-
[3e ist erforderlich.

- Entlang der Ammerseestralde sind beidseitig Radwege erforderlich.

- Die Hiltlstraf3e sollte verkehrsberuhigt werden.

- Die Hildegardstral3e sollte verkehrsberuhigt werden.

- Die Gartenpromenade sollte verkehrsberuhigt werden.

- Vom Supermarkt sind zu viele (5) Einfahrten in die Ammerseestral3e geplant.

Die Verkehrssicherheit von Ful3gangern und Radfahrern muss sichergestellt sein; eine Sto-
rung des Verkehrsflusses in der Ammerseestral3e wird beflirchtet; ggfs. Einrichtung einer
Servicestral3e entlang des Supermarktes fur Parksuchverkehr und Anlieferung

- Vor dem Supermarkt sollte in der Ammerseestral3e eine Querungshilfe angelegt werden.

- Vor dem Supermarkt sollte eine Linksabbiegespur vorgesehen werden.

- Nah beim Supermarkt sollte eine zusétzliche Haltestelle fir den Busverkehr vorgesehen
werden.

- Die Option eines Car-Sharings sollte vorgesehen werden.

- Durchdie Carports bei den Atriumhdausern entfallen Pkw-Stellplatze an der Potschener-
stral3e; dies istanders zu planen.

- Die Stellplatze an der Gunther-Caracciola-Straf3e sollten entfallen, sie produzieren zu
viel Suchverkehr; eine Uberlastung der Giinther-Caracciola-StraRe wird befirchtet.

Aus den Anregungen ist deutlich erkennbar, dass bei der Weiterentwicklung des Bebauungskon-
zepts innerhalb des anschlieRenden Bauleitplanverfahrens

- die bauliche Dichte im Plangebiet (Geschossflachen)

- der Pkw-Stellplatzschlissel

- die begleitenden VerkehrsmalRnahmen
wesentliche Bestandteile sein missen. Das Rahmenplanverfahren mit den diversen Beteiligungen
kann somit abgeschlossen werden und das formelle Bauleitplanverfahren begonnen werden.

Die Geschossflachenentwicklung im Plangebiet stellt sich folgendermalRen dar:

(Nach dem Auslobungstext des stadtebaulichen Realisierungswettbewerbs soll eine Geschossfla-
che von 15.000 m2. fur den sudlichen Teil des Plangebiets, also ohne das AOA-Areal, angestrebt
werden.)

Geltender Bebauungsplan Nr. 100/GAUTING:
Verband Wohnen und Kath. Siedlungswerk ca. 11.600
Gemeinde ca. 2.400
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AOA ca. 17.300
Grol3garage ca. 4.100
Gesamt ca. 35.400
Wettbewerbsbeitrag des Biiros H2R:
Verband Wohnen, Kath. Siedlungswerk + Gemeinde 16.300
AOA: Wohnen 8.200, Supermarkt 2.200 10.400
Gesamt 26.700
Aktueller Entwurf des Biros H2R:
Verband Wohnen 7.200
Kath. Siedlungswerk 7.200
Gemeinde 4.000
AOA: Wohnen 8.200, Supermarkt 2.200,
Kindergarten und Soziales 1.100 11.500
Gesamt 29.900

Zusétzlich soll an dieser Stelle noch einmal auf die Dringlichkeit der Errichtung von geférdertem
Wohnraum hingewiesen werden.

Zum 12.08.2019 lagen folgende Zahlen vor:

1. 169 Bewerber sind im Landratsamt Starnberg mit gultigem Wohnberechtigungsschein regis-
triert und wurden auf deren Wunsch fiir Gauting vorgemerkt.

2. 42 Bewerber mit glltigem Wohnberechtigungsschein sind mit Hauptwohnsitz in Gauting regis-
triert.

Bei diesen 0.g9. Zahlen handelt es sich jeweils nur um die Person des Antragstellers; in vielen Féllen
gehoren zu dem Antragsteller noch weitere Haushaltsmitglieder, so dass die tatsachliche Anzahl der
Wohnungssuchenden weit héher sein dirfte.

Es ist standig eine Vielzahl von Antragen in Bearbeitung, da der W ohnberechtigungsschein nur ein
Jahr ab Ausstellung giiltig ist, somit kdnnen die Zahlen ggf. aktuell abweichen.

Beschlussvorschlag:

1. Der Bauausschuss nimmt Kenntnis von der Beschlussvorlage O 0904 vom
06.09.2019

2. Der Bauausschuss beschliel3t zum Abschluss des Rahmenplanverfahrens fir das
Gebiet des Bebauungsplans Nr. 100/GAUTING folgende Aufgabenstellungen fir das
Bauleitplanverfahren:

- Uberprifung der Dichte

- Uberprifung der Gebaudehohen, insbesondere im Nordosten und Siidwesten

- Uberprifung des Stellplatzschlissels

- Verbesserung durch Verkehrsmaf3nahmen s. Gutachten Obermeyer
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Gauting, 06.09.2019

Unterschrift
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