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1. Anlass und Ziel der Anderung

Das Gebaude der Polizeiinspektion Gauting an der Mlinchener StraBe wird den erforderlichen
Anspriichen schon seit ldngerem nicht mehr gerecht. Aus diesem Grund wird eine neue In-
spektion bendtigt. Diese soll auf einer Flache am westlichen Ortsrand nordwestlich des Kreis-
verkehrs zwischen Pentenrieder StraBe und AmmerseestraBe realisiert werden. Daflir wird
dieser Bebauungsplan aufgestellt. Das benétigte Gelande liegt hauptsachlich auf dem sidli-
chen Teil des Grundstiicks Fl. Nrn. 1331/5 sowie auf den Fl. Nrn. 1330/2T und 1329/T, Ge-
markung Gauting und hat eine Flache von etwa 0,33 ha. Auf dem Planungsgebiet befindet
sich derzeit Intensivgrinland sowie im Siden ein Feldgehdlz mit einzelnen alteren Baumen.

Als Voraussetzung fir eine Genehmigungsfahigkeit dieses Vorhabens muss die Darstellung im
Flachennutzungsplan ebenfalls entsprechend geandert werden. Diese Anderung des Flachen-
nutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren.

2. Lage und Beschreibung des Planungsgebietes

2.1 Lage und GroBe des Planungsgebietes

Die Gemeinde Gauting liegt etwa 18 km stdwestlich der Landeshauptstadt Minchen im Land-
kreis Starnberg. Das Planungsgebiet befindet sich am westlichen Ortsausgang von Gauting
Richtung Unterbrunn in der Gemarkung Gauting. Es liegt auf ca. 583 m . NN an der Ecke
Pentenrieder StraBe / AmmerseestraBe. Das Planungsgebiet liegt auf dem sldlichen Teil des
Flurstlicks FI. Nr. 1331/5 sowie auf den Fl. Nrn. 1330/2T und 1329/T, Gemarkung Gauting
und hat eine GréBe von etwa 0,33 ha. In der Planzeichnung hat das Planungsgebiet eine
GréBe von etwa 0,39 ha, da die ErschlieBungsstraBe im Norden mit dargestellt ist. Flr die
weiteren Erldauterungen und Berechnungen wird allerdings von 0,33 ha ausgegangen, da die
ErschlieBungsstraBe bereits im Bebauungsplan Nr. 184 berlcksichtigt ist. Damit eine
voneinander unabhangige Durchfiihrung der Bebauungsplane gewahrleistet werden kann, ist
die StraBe allerdings in beiden Planen dargestellt.
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2.2 Nutzungen und Gebaudebestand

Derzeit befindet sich auf dem Planungsgebiet eine Griinlandbrache. Im Siiden befindet sich
ein Feldgeh6lz mit teils dlterem Baumbestand. Noérdlich des Planungsgebietes befinden sich
derzeit Container der Fllchtlings-Notunterkiinfte. Auf dem gesamten Planungsgebiet gibt es
ansonsten keine Gebaude oder sonstige versiegelte Flachen (Abb. 2). Im Westen jenseits des
intensiv bewirtschafteten Griinlands sowie jenseits der Pentenrieder StraBe im Nordosten be-
findet sich ein Mischwald. Im Osten flhrt die Pentenrieder StraBe vorbei, zudem befindet sich
neben einer kleinen Grinflache nérdlich des Kreisverkehrs ein Lebensmittel-Discounter mit
groBem Parkplatz. Nordlich des Planungsgebietes gibt es einen Wertstoffhof, der bereits auf
Pentenrieder Flur (Gemeinde Krailling) liegt. Sidlich fihrt die AmmerseestraBe am Planungs-
gebiet vorbei, dahinter befindet sich ein Golfibungsplatz.

Abb. 2: Luftbild (2018) mit Planungsgebiet (rote Umrandung)
Quelle: FIN-Web

2.3 Verkehrliche Anbindung

Das Planungsgebiet ist von Gauting sowie Unterbrunn aus Uber die AmmerseestraBBe gut zu
erreichen. Des Weiteren gelangt man von Pentenried aus Uber die Pentenrieder StraBe an das
Planungsgebiet. Etwa 150 m 6&stlich des Planungsgebietes befindet sich zudem die Bushalte-
stelle Pentenrieder StraBe der Linien 949 und 965, die einen 20/40 Minuten-Takt zum Bahnhof
Gauting bieten, welcher ca. 1,6 km 6stlich liegt.
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3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Regional- und Landesplanung

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013)

Gauting gehdért zum Verdichtungsraum Miinchens. Dabei sollen Verdichtungsraume so ent-
wickelt und geordnet werden, dass

e sie ihre Aufgaben flr die Entwicklung des gesamten Landes erfiillen,

e sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine
raumlich ausgewogene sowie sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs- und
Infrastruktur gewahrleisten,

e Missverhaltnissen bei der Entwicklung von Bevélkerungs- und Arbeitsplatz-
strukturen entgegengewirkt wird,

e sie Uber eine dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur verfligen und
e ausreichend Gebiete fiir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung erhalten bleiben.

Regionalplan Minchen — Region 14 (2019)

Gauting ist Grundzentrum und liegt im Verdichtungsraum von
Minchen (Abb. 3).

Grundzentren sollen die Bevélkerung ihres Nahbereichs mit
Gltern und Dienstleistungen des Grundbedarfs in zumutbarer
Erreichbarkeit versorgen.

Das Vorhaben befindet sich auBerhalb, jedoch in der Nahe des
regionalen Grinzugs Nr. 5 ,Gringlrtel Minchen-Sidwest:
Kreuzlinger Forst / Aubinger Lohe und bei Alling / Eichenau®
und im Landschaftsschutzgebiet ,Kreuzlinger Forst". Der
Griinzug selbst wird durch die Planungen nicht beriihrt oder
beeintrachtigt. Allerdings befindet es sich im Landschafts- A
schutzgebiet , Kreuzlinger Forst®, so dass beim Kreistag des  Abb. 3: Auszug aus dem Regional-
Landkreises Starnberg ein Herausnahmeverfahren bean-  plan, Karte 1, Raumstruktur (Reg.
tragt wurde. Plan 2019)

3.2 Rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Im derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan der
Gemeinde Gauting vom Februar 1990 wird der Ande-
rungsbereich als ,Flachen fir Landwirtschaft" darge-
stellt (Abb. 4). Ostlich und westlich des Gebietes sind
~Flachen fir Forstwirtschaft" dargestellt Im Osten be-
finden sich ein allgemeines Wohngebiet sowie eine
Parkflache. Sidlich der AmmerseestraBBe befindet sich
ein Golflibungsplatz. Zudem liegt das Gebiet im Land-
schaftsschutzgebiet , Kreuzlinger Forst".

Damit der Bebauungsplan den gemeindlichen Pla-
nungszielen entspricht, ist eine Anderung des Fla-
chennutzungsplans erforderlich. Diese wird als Ande-
rung im Parallelverfahren (47. FNP-Anderung) zur

Aufstellung des Bebauungsplans durchgefiihrt. Abb. 4: Ausschnitt aus dem rechtswirksa-
men Fldchennutzungsplan mit Planungs-
gebiet (roter Kreis) sowie Darstellung der
10. und 16. Anderung
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3.3 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Bislang gibt es flir das Gelande keinen Bebauungsplan. Um die Planungen realisieren zu kén-
nen, wird fir das Planungsgebiet dieser Bebauungsplan aufgestellt.

3.4 Fachgesetze und beriihrte Fachplanungen

Das Planungsgebiet liegt am Rand innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes , Kreuzlinger
Forst" (Gebiets-Nr.: 2210793400134) in der weiteren Schutzzone (Zone III B). Zudem liegt
das Planungsgebiet im Landschaftsschutzgebiet ,Kreuzlinger Forst" (LSG-00375.01). Die Vor-
gaben des Trinkwasserschutzes missen bei der Bebauung berlicksichtigt werden (vgl. Kap.
7.2).

Weitere Schutzgebiete sind nicht betroffen, auch keine schutzwirdigen Biotope. Auch hin-
sichtlich Bodendenkmalern liegen keine Erkenntnisse vor.

4., Stadtebauliches Konzept

4.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Wesentliches planerisches Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 185 ist die Realisie-
rung einer neuen Polizeiinspektion auf dem Grundstlick (Teilflache aus Fl. Nr. 1331/5T,
1330/2T und 1329/T) mit insgesamt ca. 3.300 m2. Der Bebauungsplan beinhaltet einen Bau-
raum mit insgesamt etwa 720 m2 Flache sowie Flachen flir Nebenanlagen wie Besucherstell-
platze und Garagen, wobei fiir das Hauptgebdude eine Grundflache von 600 m?2 zuldssig ist.
Der Baukdrper soll dabei vom Kreisverkehr gut sichtbar sein und architektonisch den Auftakt
zum nordwestlich liegenden, geplanten Gewerbegebiet bilden. Er ist daher parallel zur Am-
merseestraBe ausgerichtet. Der vorhandene Gehweg im Osten wird westlich der geplanten
Gemeinschaftsstellplatze fir Besucher entlangfihren. Die ErschlieBung erfolgt von einer
StraBe nordlich des Planungsgebietes, welche allerdings nicht mehr im Umgriff des Bebau-
ungsplanes Nr. 185 liegt. AuBerdem werden private Grundsticksflachen mit Begrinungsvor-
schrift und Nutzungsbeschrankung festgesetzt, um eine einheitliche Durchgriinung in dem
Grundstick zu gewahrleisten.

4.2 Geplante bauliche Nutzung

In der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 185 wird ein Bauraum mit einer Grundflache von
600 m?2 festgesetzt. Dabei wird die GroBe der ,Baukdrper" liber die Parameter Grundflache
und die Wandhdhe fixiert.

Zu allen benachbarten Grundstlicken werden die gem. Art. 6 BayBO erforderlichen Abstands-
flachen eingehalten. Fir einzelne Bauten innerhalb des Bauraumes gilt dies ohnehin. Zur
St 2349 wird zudem ein Abstand von mindestens 10 m eingehalten, bevor der Bauraum be-
ginnt.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflache von baulichen Anlagen gem. §19 Abs.
4 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden.

4.3 ErschlieBung sowie technische Ver- und Entsorgung

Das Planungsgebiet ist von Gauting sowie Unterbrunn (liber die AmmerseestraBBe sowie von
Pentenried Uber die Pentenrieder StraBe gut zu erreichen. Die Verkehrsflachen der Erschlie-
BungsstraBe sind ausreichend dimensioniert, so dass diese auch als Rettungswege und fur die
Mullentsorgung genutzt werden kdnnen. Bei der StraBBe im Norden des Grundstlicks (Bestand-
teil des Bebauungsplanes Nr. 184) wird es sich allerdings um eine EinbahnstraBe handeln,
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welche von Westen nach Osten zur Pentenrieder StraBBe hin befahrbar sein wird. Dies kann
nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden, ist aber erklartes Ziel der Gemeinde, die dies
verkehrsrechtlich regeln wird. Zudem ist die StraBe mit einer Breite der Verkehrsflache von
4,5 m festgesetzt. Im Siiden gibt es eine Notausfahrt fliir die Polizei, welche direkt in die
AmmerseestraBe mindet. Zur Wasserver- und Abwasserentsorgung wird an des Netz des
Wirmtal-Zweckverbands angeschlossen. Das anfallende Niederschlagswasser kann und soll
auf den Grundstiicken versickert werden. Ein Baugrund- sowie ein Versickerungsgutachten
liegt zwischenzeitlich mit dem Geotechnischen Gutachten (GRUNDBAULABOR MUNCHEN vom
14.08.2019) vor. In diesem wird eine problemlose und sehr gute Versickerungsleistung auf-
gezeigt. Der Stromanschluss erfolgt (iber die Bayernwerke.

4.4 Griinordnung

Das Planungsgebiet liegt auf einer Grinland-
brache mit einem Feldgeholz (Abb. 5). Dieses
Gehdlz besteht aus jungen bis mittleren Ahor-
nen, Eichen sowie Fichten und aus 2 alteren
Ahornen und einer alten Eiche, welches kom-
plett entfernt werden muss.

Zielsetzung der Grinordungsplanung ist es,
die Beeintrachtigung des Naturhaushaltes,
insbesondere Wasserhaushalt, Klima und Bo-
denfunktionen durch die BaumaBnahme so
gering wie maoglich zu halten. Die Schaffung
eines qualitatvollen Umfelds und einer leis-
tungsfahigen Begriinung der Freiflache wird
angestrebt. Deshalb wird im Siden die An- N 2 . *
lage einer Eingrinungsflaiche sowie die Abb. 5: Planungsgebiet, von Nordosten nach Siidwesten
Pflanzung von insgesamt 10 Laubbaumen 2.

Wuchsordnung festgesetzt (Vgl. Kap. 5.2).

4.5 Immissionsschutz

Die Festsetzungen und Hinweise zum Schallschutz basieren auf Hinweisen der Unteren Im-
missionsschutzbehérde sowie der Stellungnahme Nr. 219092 / 1 vom 27.05.2019 durch das
Ingenieurbliro Greiner.

Durch den Bau der neuen Polizeiinspektion wird im Vergleich zum bisherigen Zustand ge-
ringfligig mehr Verkehr verursacht als bisher. In diesem Zusammenhang wird auf die vorlie-
gende Stellungnahme zu verkehrlichen Auswirkungen (Obermeyer 2019) verwiesen. Zudem
wird bei Einsatzen mit Sirenen die Larmbelastung an dieser Stelle ansteigen. Nach Auskunft
der Polizeiinspektion Gauting vom 18.04.2019 an die Gemeinde wird die Dienststelle derzeit
maximal zweimal wdéchentlich mit Blaulicht und Martinshorn zur Nachtzeit verlassen. Die zu-
kinftige Anzahl solcher Einsatze lasst sich nicht beziffern, da durch die Neustrukturierung
der Polizei zusatzliche Gemeinden in den Dienstbereich einbezogen werden.

In unmittelbarer Umgebung zur Polizeistation befindet sich derzeit noch keine dauerhafte
Wohnbebauung. Allerdings wird diese mit dem Bebauungsplan Nr. 184 und dem vorgesehe-
nen Mischgebiet direkt nérdlich der Polizeistation entstehen. Die schalltechnische Stellung-
nahme (INGENIEURBURO GREINER, 2019) kommt zu folgendem Ergebnis: ,Aufgrund der Ver-
kehrssituation am neuen Standort wird es seitens der Polizeiinspektion als auBerst unwahr-
scheinlich erachtet, dass die Streifenwagenbesatzung den Polizeihof zur Nachtzeit mit Mar-
tinshorn verlasst. Eine Gebaudesirene ist nicht vorgesehen™; ebenso wenig ein Polizeifunk-
mast. ,Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass im vorliegenden Fall der Einsatz des
Martinshorns im Regelfall nicht auf dem , Betriebsgrundstlick®, sondern erst auf der 6ffentli-
chen StraBe (hier: PlanstraBe bzw. Pentenrieder StraBe, nétigenfalls Ammerseestralle) zum
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Einsatz kommt. Die seitens der Immissionsschutzbehérde genannten Uberschreitungen des
Spitzenpegelkriteriums der TA Larm an den schutzbedirftigen Immissionsorten treten somit
bei nachtlichem Einsatz des Martinshorns (berall entlang des Fahrwegs des Streifenwagens
auf der offentlichen StraBe zum Einsatzort auf. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm bieten
im Hinblick auf den Alarmierungszweck keinen geeigneten MaBstab zur Beurteilung der Ge-
rauschimmissionen durch ein Martinshorn."

GemaB Einschatzung des Ingenieurbiliros Greiner ist die Anwendbarkeit der Immissionsricht-
werte der TA Larm im vorliegenden Fall nicht gegeben (auch nicht hilfsweise).

Die Rechtsprechung hat hierzu u.a. folgendes festgestellt:

~Der Sinn des Martinshorns besteht gerade in einer eindringlichen, akustischen Warnung vor
einer Gefahrensituation und soll daher als stérend empfunden werden. Die Immissionsricht-
werte der TA Ldrm, insbesondere auch ihre Differenzierung nach Tag- und Nachtzeiten, bieten
daher im Hinblick auf den Alarmierungszweck keinen geeigneten MaBstab zur Beurteilung der
Gerduschimmissionen durch ein Martinshorn" (vgl. BVwerG a.a.O.; BayVGH vom 02.07.1986
4 B82A. 1155 BayVBI 1986, 690)."

Die Polizeistation erhalt eine Alarmbeleuchtung, die jedoch nur im Alarmfall (nicht bei Ausri-
cken von Fahrzeugen, sondern z. B. bei Angriffen auf die Station) aktiviert wird. Eine Haufig-
keit ist hier zwar nicht absehbar, allerdings erscheint der Alarmfall als zu vernachlassigender
seltener Ausnahmefall.

Fir die Polizeiinspektion selbst sind aufgrund der verkehrlichen Immissionen vermutlich pas-
sive SchallschutzmaBnahmen erforderlich, um die Anforderungen der Arbeitsstattenrichtlinie
einzuhalten. Hierzu wird ein entsprechender Hinweis bezliglich Schallschutz gegen AuBenlarm
aufgenommen.

5. Erlauterung der Festsetzungen und Hinweise

5.1 Bauliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird gem. §11 BauNVO als Sondergebiet fir Polizei festgesetzt.

MaB der baulichen Nutzung

Die zulassige Wandhohe betragt 11 Meter. Sie bemisst sich vom festgesetzten H6henbezugs-
punkt fir die Wandhdhe bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut. Die zuldssige
Grundflache darf durch die Grundflache von baulichen Anlagen gem. §19 Abs. 4 BauNVO bis
zu einer Grundflachenzahl von max. 0,8 liberschritten werden.

Gestaltung und sonstige textliche Festsetzungen

Als Dachformen flir Hauptgebdude sind nur flach geneigte, symmetrische Satteldacher mit
der festgesetzten Dachneigung zulassig. Nicht technisch bedingte Dachaufbauten, Quergiebel
und Dacheinschnitte sind unzuldssig. Technische Dachaufbauten wie beispielsweise Liftungs-
anlagen auf Haupt- oder Nebengebduden dirfen max. 1,5 m H6he und max. 20 m2 Flache
haben. Sie miissen mind. um das Doppelte des MaB3es ihrer Hohe von der AuBenkante des
Dachs zuriickversetzt werden. Das Baugrundstick darf mit einem Zaun mit max. 1,6 m Héhe
eingezaunt werden, allerdings sind mind. 10 cm Abstand zum Boden einzuhalten. Fir die
Fassade des Hauptgebaudes sind ausschlieBlich folgende Materialien zuldssig: heller Putz,
Holz, Glas. Damit sind einheitliche Fassaden auch im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan
Nr. 184 gewahrleistet, um den Ortseingang ansprechend zu gestalten. Flir den Sockel, also
den Fassadenbereich des ErdgeschoBes, ist zusatzlich dunkel geférbter Putz und Stein zulds-
sig. Aufgrund der Nutzung des Gebdudes als Polizeiinspektion sieht das Staatliche Bauamt die
Notwendigkeit, im Sockelbereich ein Material zuzulassen, das den erhéhten Anforderungen

8



Gemeinde Gauting In Arbeitsgemeinschaft mit:

Bebauungsplan Nr. 185 T b Prof. Florian Burgstaller
Begriindung - 02.04.2020 e rra IOta Architekt + Stadtplaner BDA DWB

an Widerstandsfahigkeit hinsichtlich Angriffen und Vandalismus gerecht wird. Auch wird hier
eine Oberflache bendétigt, die im Betrieb des Gebdudes leicht nach etwaigen Schmierereien
und Farbbeutelattacken in Stand zu setzen oder zu reinigen ist.

Das vorhanden Geldnde fallt von der Ammersee- und der Pentenrieder StraBe um insgesamt
bis zu einem Meter ab. Der Eingangsbereich des geplanten Gebaudes wird vom vorhandenen
FuBweg (Radfahrer frei) entlang der Pentenrieder StraB8e erschlossen, so dass das Gelaénde
im Bereich der Ostseite um bis zu 60 cm, im Westen um bis zu 70 cm tiefer liegt als der
Hoéhenbezugspunkt fiir das Gebaude. Aus diesem Grund sind dauerhafte Abgrabungen vom
bisherigen Geldande weder erforderlich noch zulassig, vielmehr wird festgesetzt, dass das Ge-
lande im Bereich des Gebaudes bis mind. 60 cm unter dem Hohenbezugspunkt aufzuschitten
ist. Die geplante ErschlieBungsstraBe auf der Nordseite des Grundstiicks steigt von ca. 583,95
m UNN im Bereich der geplanten Parkplatzzufahrt bis auf ca. 584,60 m im Bereich der Ein-
mindung in die Pentenrieder StraBe. Somit ist in gréBerer Entfernung zum Gebdude weder
nach Norden noch nach Westen eine Aufschiittung bis auf 60 cm unter dem Hoéhenbezugs-
punkt mdglich, da andernfalls kein Anschluss an die StraBe mdglich ware.

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Die Errichtung von Nebengebduden, Garagen und Carports sowie Mauern ist nur innerhalb
der Baugrenze sowie auf den dafiir festgelegten Flachen zulassig. Mauern dlrfen eine Hohe
bis zu 3 m einnehmen. Diese sind flir eine Polizeiinspektion aus sicherheitstechnischen Griin-
den erforderlich. Nebengebaude dirfen eine Wandhéhe von 4,5 m, gemessen vom natiirlichen
Gelande bis zum obersten Punkt der Attika, einnehmen. Nebengebdude muissen mit einem
mindestens extensiv begriinten Flachdach eingedeckt werden. Die Errichtung von Tiefgaragen
ist auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig, jedoch nicht in den privaten Grundsticksflachen
mit Nutzungsbeschrankung. Oberirdische Stellplatze sind ausschlieBlich mit wasserdurchlas-
sigen Belagen zu befestigen (z.B. wassergebundene Decke, wasserdurchlassiges Pflaster bzw.
Pflaster mit offenen Fugen, Fugenanteil > 10 %), um die Grundwasserneubildungsrate zu
erhalten.

5.2 Grinordnerische Festsetzungen

Es wird eine private Grundstlicksflache mit Nutzungsbeschrankung festgesetzt. Innerhalb die-
ser Flachen gibt es Begrinungsvorschriften. Bauliche Anlagen sind dort unzuldssig. Diese
Grundstiicksteile zahlen aber zum Bauland, so dass sie bei den 20 % nicht baulich nutzbaren
Flachen eingerechnet werden kdénnen.

Auf diesen Flachen ist je angefangene 15 Laufmeter ein heimischer, standortgerechter Baum
zu pflanzen (Laubbaum mind. 2. Wuchsordnung, Stammumfang 20-25 cm). Dies entspricht
in diesem Fall einer Pflanzung von 5 Baumen. Diese sind dauerhaft zu erhalten und missen
bei Ausfall nachgepflanzt werden. Ein zur Pflanzung festgesetzter Baum kann dabei angerech-
net werden. Tabelle 1 zeigt eine Vorschlagsliste heimischer Baume flr die zu pflanzenden
Baume.

Heimische Laubbdume Um eine ausreichende Durchgriinung zu ge-
Feld-Ahorn Acer campestre wahrleisten, ist zusatzlich zur privaten Grund-
Spitz-Ahorn Acer platanoides stiicksflache mit Nutzungsbeschrankung je 600
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus | m2 angefangener Grundstlcksfldche auBerhalb
Hainbuche Carpinus betulus der privaten Grundstiicksfliche mit Nutzungs-
Rot-Buche Fagus sylvatica beschrénkung ein heimischer, standortgerech-
Vogel-Kirsche Prunus avium ter Laubbaum mind. 2. Wuchsordnung mit ei-
gltéile's'r‘;he ggfgﬁgigfg%aﬁs nem Stammumfang von mind. 20-25 cm zu

pflanzen. Somit missen weitere 5 Baume ge-
Berg-Ulme Ulmus glabra

pflanzt werden. Diese sind dauerhaft zu erhal-
ten und miussen bei Ausfall nachgepflanzt wer-
den. Dabei ist je 10 Stellplatze ein Baum im Be-
reich der Stellplatze zu pflanzen, wobei dazu

Tab: 1: Vorschlagsliste heimischer Baume
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auch Baume zahlen, welche siidlich des Parkplatzes in der privaten Grundsticksflache mit
Begriinungsvorschrift stehen.

Zur Vermeidung von VerstéBen gegen artenschutzrechtliche Tatbestande im Sinne des § 44
Abs. 1 Nrn. 1 bis 3 in Verbindung mit § 5 BNatSchG sind Gehdlzfallungen ausschlieBlich in der
Zeit vom 01.10. - 28.02. jeden Jahres zulassig.

Aus artenschutzrechtlichen Griinden des Insektenschutzes sind Lampen mit einem hohen
gelben Lichtanteil wie Natrium-Niederdruckdampflampen oder LEDs mit bernsteingelber oder
warmweiBer Farbe zu verwenden. Es sind voll abgeschirmte Leuchten zu verwenden, die nur
in einem Winkel von 20° unterhalb der Horizontalen strahlen. Es sind Lampenkonstruktionen
auszuwahlen, die sich nicht zu Insektenfallen entwickeln kénnen (insektendichte, eingekof-
ferte Leuchtanlagen). Bodenstrahler und Kugellampen sind unzulassig. Alarmbeleuchtung ist
von dieser Festsetzung ausgenommen (saP, Terrabiota).

Um Vogelschlag an gréBeren Glasflachen (Uber 4 m2) zu vermeiden, sind solche Flachen
durch Integration von geeigneten Mustern und die Vermeidung von Spiegelungen zu sichern
(vgl. saP, Terrabiota).

5.3 Hinweise und nachrichtliche Ubernahme

Die zeichnerischen Hinweise umfassen die vorhandenen Grundstlicksgrenzen mit Flurnummer
sowie die moégliche Gebdaudeanordnung. Zudem werden Standortvorschlage fir die zu pflan-
zenden Baume, ein anzulegendes StraBenbegleitgrin sowie Bereiche fir Ein- und Ausfahrt
aufgezeigt.

In den textlichen Hinweisen wird auf einen notwendigen Freiflachengestaltungsplan, Belange
von Umwelt- und Naturschutz sowie der Wasserwirtschaft, den Denkmalschutz, die benétigte
Ausgleichsflache, die Zufahrt zur St 2349, sowie den Immissionsschutz hingewiesen.

6. Wesentliche Auswirkungen / Flachenbilanz

Die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ermoéglicht den Bau einer neuen
Polizeiinspektion fir die Gemeinde Gauting. FlUr die Realisierung muss das Planungsgebiet aus
dem Landschaftsschutzgebiet ,Kreuzlinger Forst" herausgenommen werden.

Stddtebauliche und raumplanerische Auswirkungen auf die Gemeinde Gauting und die Nach-
barorte sind nicht zu beflirchten, da keine unmittelbaren Auswirkungen gewichtiger Art auf
die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung erkennbar sind.

Grundstiick 3.136 m2 Durch die Festsetzung als ,Sondergebiet"

sichert die Gemeinde eine Flache fir die
Bauland 2.986 m? neue Polizeiinspektion Gauting und ermdg-
Davon  Private  Grund- 554 m?2 licht somit ein Gebaude, das den erforderli-
stiicksfliche — mit  Begrii- chen Anspriichen gerecht wird.
nungsvorschrift und Nut-

In nebenstehender Tabelle sind die Flachen
der unterschiedlichen Bereiche des Bebau-
Gemeinschaftsstellplatze 55 m2 ungsplans aufgezeigt. Die Differenz zwi-

- : > schen dem Gesamtumgriff und der Summe
Verkehrsflache (Rad- und 129 m der Flachen ergibt sich daraus, dass der

zungsbeschrdnkung

FuBweg) Umgriff flr die StraBenbegrenzungslinie im
Grunflache 97 m2 Plan etwas versetzt wurde.

Gesamtumgriff (ohne 3.344 m2 Insgesamt ergeben sich mittlere Auswir-
StraBenfldchen): kungen auf Mensch und Umwelt. Der natur-

schutzrechtlich erforderliche Ausgleich wird
nach dem Leitfaden ,Eingriffsregelung in

Tab: 2: Flachenbilanz des Bebauungsplans Nr. 185  der Bauleitplanung" ermittelt (vgl. Kapitel
7, Umweltbericht).
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7. Umweltbericht

7.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist es, ein neues Gebdude fiir die Polizeiinspektion
Gauting zu ermdéglichen. Daflir wird ein 0,33 ha groBer Bereich einer brachgefallenen Wie-
senfldche mit einem Feldgehdlz in Anspruch genommen.

Das Planungsgebiet befindet sich in einem Landschaftsschutzgebiet. Fir die Realisierung des
Vorhabens muss der Umgriff deshalb aus dem Landschaftsschutzgebiet entnommen werden.

Zum Bebauungsplan wird diese Umweltprifung durchgefiihrt und es werden die voraussicht-
lichen Umweltauswirkungen im Geltungsbereich umfassend untersucht. Das Planungsgebiet
liegt in der Gemeinde Gauting 18 km siidwestlich von Minchen im Landkreis Starnberg. Es
befindet sich am westlichen Ortsrand von Gauting Richtung Unterbrunn in der Gemarkung
Gauting.

7.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten umweltre-
levanten Ziele und ihre Beriicksichtigung

Das Planungsgebiet liegt am Rand innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes ,Kreuzlinger
Forst" (Gebiets-Nr.: 2210793400134, Zone III B). Fir alle MaBnahmen muss demnach die
Wasserschutzgebiets-Verordnung (WSG-VO) beachtet werden, insbesondere dass die Errich-
tung und Erweiterung von StraBen, Wegen und sonstigen Verkehrsflachen nur gestattet ist,
sofern die Richtlinien fir die Anlage von StraBen in Wassergewinnungsgebieten (RiStWag) in
der jeweils gliltigen Fassung beachtet werden und die Durchfiihrung von Bohrungen nur bis
zu 1 m Tiefe im Rahmen von Bodenuntersuchungen gestattet ist. Hier ist insbesondere auf
folgende Punkte der WSG-VO zu verweisen:

Nr. 2.1 Erdaufschlisse oder Veranderungen der Erdoberflache sind in Zone III B verboten,
wenn die Schutzfunktion der Deckschichten hierdurch wesentlich gemindert wird.

Nr. 2.2 Das Wiederverfullen von Erdaufschliissen ist verboten.

Nr. 3.2 Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen zu errichten oder zu erwei-
tern ist nur zulassig entsprechend der Anlage Ziff.5.

Nr. 3.3 Der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen ist nur zulassig fur kurzfristige (we-
nige Tage) Lagerung von Stoffen bis Wassergefahrdungsklasse 3 in dafiir geeigneten Trans-
portbehaltern.

Nr. 6.1 Die Errichtung baulicher Anlagen ist verboten, sofern das Abwasser nicht in dichte
Sammelentwasserung eingeleitet wird (gem. Nr. 4.7 Druckprobe vor Inbetriebnahme und
Dichtheitsprifung alle 5 Jahre erforderlich) und sofern die Grindungssohle tiefer als der
hochste Grundwasserstand liegt. [GemaR geotechnischem Gutachten durch das GRUNDBAU-
LABOR MUNCHEN vom 14.08.2019 befindet sich das Grundwasser etwa 36-37 m tief.]

Nach § 4 Schutzgebietsverordnung kann das LRA Starnberg Ausnahmen von diesen Verbo-
ten zulassen, wenn es das Wohl der Allgemeinheit erfordert oder das Verbot im Einzelfall
zu einer unbilligen Harte fuhren wiirrde und das Gemeinwohl der Ausnahme nicht entgegen-
steht. Einer Ausnahmegenehmigung ist nur zuzustimmen, wenn der Trager der Wasserver-
sorgung zuvor gehort wurde.
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Zudem liegt das Planungsgebiet im Landschaftsschutzgebiet ,Kreuzlinger Forst® (LSG-
00375.01). Fir eine Realisierung des Projektes ist eine Herausnahme des Gebietes aus dem
Landschaftsschutzgebiet erforderlich.

Weitere Schutzgebiete sind nicht betroffen, auch keine schutzwirdigen Biotope. Auch hin-
sichtlich Bodendenkmalern liegen keine Erkenntnisse vor.

Im Hinblick auf den Regionalplan und den Flachennutzungsplan wird auf die Kap. 3.1 und 3.2
verwiesen.

7.3 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieB3-
lich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Beschreibung und Bewertung der Schutzgiter im Bestand erfolgt entsprechend dem Leit-
faden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft®, (Bayerisches Staatsministerium fir
Landesentwicklung und Umweltfragen, Erganzte Fassung, 2003), Anhang Teil A -Bewertung
des Ausgangszustands. Es wird unterschieden in geringe, mittlere oder hohe Bedeutung der
einzelnen Schutzglter fir Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Bei der Bewertung der Auswirkungen entsprechend dem Leitfaden ,Umweltbericht in der Pra-
xis, Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung" (Oberste Baubehdérde im Bayerischen
Staatsministerium des Innern, erganzte Fassung, 2007) wird grundsatzlich zwischen baube-
dingten, anlagebedingten und betriebsgedingten Auswirkungen unterschieden. Hierzu zahlen:

Baubedingt

- Gefahrdungen durch Maschinenbetriebsstoffe

- Stérungen durch Emissionen und Bewegungsunruhe aus dem Baubetrieb
- Mogliche Stérung/Toétung von Reptilien, Brutvégeln oder Fledermdusen
Anlagebedingt

- Flacheninanspruchnahme

- Veranderung des Landschaftsbildes

- Funktionsverlust und direkte Inanspruchnahme sowie Zerschneidung von Lebensraumen
und deren Vernetzungskorridoren

- Anderungen des Mikroklimas durch Aufheizung von Geb&uden und Belagsflachen
Betriebsbedingt

- Larmemissionen An-/Abfahrtsverkehr mit ggf. erhéhtem Kollisionsrisiko

- Stérung von Tieren durch Beleuchtung und Larm

Fir die Bewertung der Beeintrachtigung der Schutzgiiter wird unterschieden in geringe, mitt-
lere und hohe Erheblichkeit.

Schutzgut Boden

Beschreibung

GemaB Bodenkarte von Bayern ist im Planungsgebiet der Bodentyp 22 b ,Uberwiegend Para-
braunerden und verbreitet Braunerde-Parabraunerden aus carbonatreichem wirmzeitlichem
Schotter mit flacher bis mittlerer Hochflutlehmiberdeckung®™ anzutreffen.

Der Boden ist frisch bis sehr frisch, hat eine mittlere nutzbare Speicherfeuchte, eine mittlere
bis hohe Luftkapazitat sowie eine mittlere bis hohe Durchlassigkeit. AuBerdem hat der Boden
eine mittlere Sorptionskapazitat und ein geringes Filtervermdgen. Der Bodentyp 22 b ist flr
eine Nutzung als Griin- und Ackerland geeignet.
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Der Anderungsbereich wird derzeit als teils mit Feldgehélz bewachsene Brachflache weder
land- noch forstwirtschaftlich genutzt, das hei3t, er wird weder befahren, noch umgebrochen.

Zuordnung zu Kategorie II (mittlere Bedeutung).

BN | s

[ v -

R
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\'\ M

Abb. 6: Ausschnitt aus der Bodenkarte mit Planungsgebiet

Auswirkungen

Durch die Bebauungsplanung wird eine Grundflache von 600 m?2 festgesetzt. Dies entspricht
einer GRZ von 0,2. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflache von baulichen Anla-
gen gem. §19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 (berschritten werden.
Die fir Sondergebiete zugelassene GRZ von 0,8 nach § 17 (1) BauNVO wird mit einer GRZ
von 0,2 unterschritten. Da mit Nebenanlagen eine Gesamt-GRZ von 0,8 mdglich ist, ist ins-
gesamt von einer hohen Versiegelung und deshalb auch von einer hohen Eingriffserheblichkeit
auszugehen.

Schutzgut Wasser

Beschreibung

Im Planungsgebiet befinden sich keine Oberflichengewésser. Uberschwemmungsgebiete oder
wassersensible Bereiche sind im Informationsdienst Gberschwemmungsgefahrdeter Gebiete
(IUG des LfU) flir das Planungsgebiet nicht dargestellt.

Angesichts der Bodenverhaltnisse und der ehemaligen landwirtschaftlichen Nutzung und des
Feldgehodlzes ist von einer hohen Niederschlagswasserversickerung und folglich einer hohen
Grundwasserneubildungsrate auszugehen.

Der Grundwasserflurabstand im Planungsgebiet liegt gemaB Geotechnischem Gutachten
(GRUNDBAULABOR MUNCHEN vom 14.08.2019) im Mittel bei ca. 36 bis 37 m unter Gelande. Das
Planungsgebiet befindet sich am sudlichen Rand innerhalb des Trinkwasserschutzgebiets
Kreuzlinger Forst in der weiteren Schutzzone (Zone III B) (Gebiets-Nr.: 2210793400134).

Zuordnung zu Kategorie II (mittlere Bedeutung).

Auswirkungen

Durch die Versiegelung wird die natlrliche Versickerung beeintrachtigt und es ist zunachst
denkbar, dass erhéhte Abflussmengen entstehen. Die Gemeinde verweist auf das in der An-
lage zum Bebauungsplan beigefiigte Geotechnische Gutachten (GRUNDBAULABOR MUNCHEN vom
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14.08.2019). In diesem wird ein guter Wasserdurchldssigkeitsbeiwert kf in Hé6he von 1x10-4
benannt, so dass eine Versickerung des Niederschlagswassers gut méglich ist. Die Planung
sieht flr das Grundstlick der Polizei ausreichende begriinte Flachen (slidseitige Begriinungs-
flachen zur AmmerseestraBBe hin) vor. Auf dieser Flache erscheint bei entsprechender Aus-
muldung problemlos eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers maoglich. Unter
diesem Aspekt wird auf die Erarbeitung eines spezifischen Versickerungskonzepts verzichtet,
da die Versickerung in jedem Fall tGber die belebte Oberbodenzone madglich sein wird. Eine
Einbindung von Bauteilen in das Grundwasser ist nach derzeitigem Kenntnisstand auch bei
héchstem Grundwasserstand nicht zu besorgen.

Die Planungen greifen nicht in das Grundwasser ein und stellen somit keinen raumbedeutsa-
men Eingriff dar. Somit ist von keinem erhdhten Risiko einer Grundwassergefahrdung auszu-
gehen. Hier ist berlicksichtigt, dass bei der geplanten Bebauung ein Umgang mit wasserge-
fahrdenden Stoffen ausgeschlossen wird. Voraussetzung ist zusatzlich der Anschluss an die
zentrale Abwasserentsorgung.

Da es sich um ein Trinkwasserschutzgebiet in der weiteren Schutzzone (Zone III B) handelt,
muss flr alle MaBnahmen die Wasserschutzgebiets-Verordnung (WSG-VO) beachtet werden.

Unter dem Aspekt der Beachtung und Einhaltung der Einschrankungen gem. WSG-VO ist von
einer geringen Eingriffserheblichkeit auszugehen.

Schutzgut Luft und Klima

Beschreibung

Die Gemeinde Gauting und somit das Planungsgebiet sind dem Klimabezirk 10 ,Oberbayeri-
sches Alpenvorland™ zuzuordnen, welches insgesamt ein gemaBigt humides Klima aufweist.
GemaB der Klimadaten des vergangenen Jahrhunderts herrschte eine mittlere Jahrestempe-
ratur von 7,9 °C. Der Jahresniederschlag lag bei ca. 953 mm, wobei der hdchste Niederschlag
im Juni zu messen war. Das Areal des Planungsgebiets liegt in der Nahe des regionalen Grin-
zugs ,Kreuzlinger Forst®, allerdings auBerhalb davon, so dass keine negativen Auswirkungen
auf die Funktion des Griinzugs gegeben sind.

Die insgesamt maBige FlachengroBe lasst keine besondere klimatische Bedeutung erkennen.
Aufgrund der Lage am Waldrand ohne bisherige Bebauung ist das Planungsareal gut durch-
|Gftet.

Zuordnung zu Kategorie II (mittlere Bedeutung)

Auswirkungen

Mit der geplanten Versiegelung von Teilflachen des hier betrachteten Teilgebiets wird das
Mikroklima verschlechtert. Allerdings kann eine dadurch entstehende leichte Aufheizung weit-
gehend durch geeignete grinordnerische MaBnahmen ausgeglichen werden. Hierzu zahlen
u.a. die Festsetzungen zur Bepflanzung der einzelnen Grundstiicke mit Baumen sowie die
Dachbegriinung der Nebengebaude.

Die Durchliftung des Planungsgebietes wird durch die max. 3-geschossige Bebauung nicht
wesentlich beeintrachtigt. Wegen der Lage am Ortsrand gegenuber offenen Flachen und ne-
ben Waldflachen sind das Gebiet und die angrenzende Bebauung auch weiterhin als gut be-
lGiftet anzusehen. Wahrend der BaumaBnahmen ist temporar mit Staub- und Abgasemissio-
nen zu rechnen.

Es ist von einer geringen Eingriffserheblichkeit auszugehen.
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Schutzgut Pflanzen

Beschreibung

Auf dem Planungsgebiet befindet sich derzeit eine Grinlandbrache sowie am Sidrand ein
Feldgeholz. Dieses Geholz besteht aus jungen bis mittleren Ahornen, Eichen sowie Fichten
und aus 2 alteren Ahornen und einer alten Eiche.

Zuordnung zu Kategorie II (mittlere Bedeutung).

Abb. 7: Feldgehélz auf dem  Planungsgebiet,
Stand Dezember 2018 (von Siidwesten fotografiert)

Auswirkungen

Die Grinlandbrache wird durch die Ausweisung als Mischgebiet liberbaut sowie das Feldgehdlz
komplett entfernt. Durch Neupflanzungen werden die Gehdlzverluste teilweise ausgeglichen.

Aufgrund der Betroffenheit des Feldgehdlzes und der mdglichen hohen Bodennutzung ist von
einer mittleren Eingriffserheblichkeit auszugehen.

Schutzgut Tiere/ Artenschutz

Beschreibung

Das Planungsgebiet besitzt fir die Fauna eine mittlere Bedeutung. Das vorhandene Feldgehélz
bietet Lebensraum fiir einige Tierarten. Aufgrund der Lage an der stark befahrenen Ammer-
seestraBBe ist zunachst davon auszugehen, dass nur haufige und ungefahrdete Vogelarten
vorkommen. Allerdings kann das Vorkommen von Fledermausen, vor allem in den teils alteren
Baumen des Feldgehdlzes, nicht ausgeschlossen werden.

Die Grinlandbrache hat fiir die Fauna mutmaBlich ebenfalls eine mittlere Bedeutung. Aller-
dings ist aufgrund der geringen GréBe und der kurzen Entwicklungsdauer nicht davon auszu-
gehen, dass besonders oder streng geschitzte Schmetterlinge oder Heuschrecken vorkom-
men. Ebenfalls kbnnen weitere, streng oder besonders geschlitzte Arten ausgeschlossen wer-
den.
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Die ersten Begehungen dazu sind bereits abgeschlossen. Bislang konnten bis auf Schwarz-
specht und Grinspecht durch Rufen in der Entfernung und Uberfliegenden Stieglitzen keine
relevanten Vogelarten erfasst werden. In den zu fdllenden Gehdlzen konnten keine Fleder-
maushdhlen nachgewiesen werden. Insgesamt wird davon ausgegangen, dass indirekte Aus-
wirkungen durch den Verlust von Nahrungsflachen nicht zu einem Verlust der Funktion von
Lebensstatten von Fledermausarten im Untersuchungsgebiet bzw. dem Umfeld fihren. Ein
Vorkommen von streng geschitzten Saugetierarten konnte aufgrund ihrer Verbreitung bzw.
des fehlenden Lebensraumes ausgeschlossen werden. Bei den Kartierungen konnte eine Ber-
geidechse nachgewiesen werden.

Zuordnung zu Kategorie II (mittlere Bedeutung).
Auswirkungen

Durch die Rodung des Feldgeholzes im Planungsgebiet geht Lebensraum fir Végel und mdog-
licherweise Fledermause verloren. Allerdings haben die Tiere durch den angrenzenden Wald
grundsatzlich genigend Ausweichmaoglichkeiten.

Dennoch ist dem Verlust durch geeignete Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen ent-
gegenzuwirken. So sind Fallungen von Gehdlzen nur im Winter von Anfang Oktober bis Ende
Februar zuldssig. Es werden auf der Flache 10 Baume angepflanzt und Flachdacher der Ne-
bengebadude sind zu begrinen. Hinsichtlich der Beleuchtung wird durch die Festsetzung C 5.7
sichergestellt, dass keine wesentlichen negativen Auswirkungen entstehen werden. Zur
Alarmbeleuchtung wird auf die Ausfihrungen in Kap. 4.5, Immissionsschutz verwiesen. Zu-
dem sind gemaB der Festsetzung C 5.8 groBere Glasflachen (>4 m2) gegen Vogelschlag durch
die Integration von geeigneten Mustern und die Vermeidung von Spiegelungen zu sichern
(vgl. saP, Terrabiota).

AbschlieBend kann demnach zusammengefasst werden, dass ein Vorkommen bzw. eine Be-
troffenheit der besonders oder streng geschitzten Arten der Artengruppen Fledermause,
sonstige Saugetiere, Reptilien, Amphibien, Kafer, Tag- und Nachtfalter, Pflanzen sowie sons-
tigen Gruppen ausgeschlossen werden kann. Im Geh6lz gelang kein Brutnachweis, dort wurde
lediglich ein Individuum der nicht geschiitzten Berg- oder Waldeidechse gesichtet. Eine Be-
troffenheit der Artengruppe Végel kann ebenfalls ausgeschlossen werden. Um einer Beein-
trachtigung von Insekten und Végeln von vornherein entgegenzuwirken werden als Vermei-
dungsmaBnahmen eine Anpassung des Beleuchtungssystems zum Schutz von Insekten und
zur Vermeidung von Vogelschlag durch Integration von Mustern an gréoBeren Glasflachen fest-
gesetzt. Demnach ist auf der Flache durch den Bebauungsplan Nr. 185 keine artenschutz-
rechtliche Verbotssituation und somit kein unldsbares Artenschutzproblem vorhanden
(vgl. saP, Terrabiota).

Unter Bericksichtigung dieser MaBnahmen ist insgesamt von einer mittleren Eingriffserheb-
lichkeit auszugehen.

Schutzgut Landschaft

Beschreibung

Das Planungsgebiet liegt in der Naturraum-Haupteinheit Unterbayerisches Higelland und
Isar-Inn-Schotterplatten sowie in der Naturraum-Einheit Minchener Ebene. Um die mittler-
weile fast vollstéandig bebaute, ehemalige Rodungsinsel von Gauting befindet sich ein Wald-
gurtel, welcher durch intensive forstliche Nutzung gekennzeichnet ist. Dominierende Boden-
nutzungen sind neben Siedlung noch Ackerland, Grinland und Wald. Das Landschaftsbild des
Planungsgebietes ist jedoch nahezu vollstandig durch die Bebauung im Osten und die StraBen
im Osten und Stden gepragt, nach Norden und im Gebiet selbst Gberwiegt die Wiesennutzung
und im Westen und Nordosten der angrenzende Wald.

Zuordnung zu Kategorie II (mittlere Bedeutung).
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Abb. 8: Luftbild des Planungsgebietes mit Umagriff (Quelle: BayernAtlas)

Auswirkungen

Mit der Planung gehen die Brachflache sowie das vorhandene Feldgehdlz verloren. Das Land-
schaftsbild erfahrt zudem im Vergleich zur derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung eine deut-
lich starkere anthropogene Uberpragung. Das Landschaftsbild wird verdndert, da die offene
Flache am Ortseingang verbaut wird. Um dem entgegenzuwirken wird durch das Anpflanzen
von Baumen sowie durch bestimmte Festsetzungen wie die Dachart und -neigung, die Fassa-
denn sowie die Situierung der Gebaude der Ortseingang maoglichst ansprechend gestaltet.

Insgesamt ist von einer mittleren Eingriffserheblichkeit auszugehen.

Schutzgut Mensch
Immissionen
Beschreibung

Das Planungsgebiet liegt an der Ecke AmmerseestraBe (St2349) sowie Pentenrieder StraBe.
Die Nutzung der AmmerseestraBBe ist mit einer durchschnittlichen, taglichen Verkehrsstarke
von 4.134 Fahrzeugen, davon 324 Schwerverkehr als maBig zu bezeichnen (Quelle: Zahlstel-
len 2015 - BAYSIS Verkehrsmengen; dtV auf StaatsstraBen im Landkreis Starnberg 2015 im
Mittel: 6.021 Fahrzeuge). Bei Berlicksichtigung einer 15 %-igen allgemeinen Mehrung bis
2030 und auch Beriicksichtigung der Entwicklungen an der Ammerseestrae wird eine Ver-
kehrszunahme auf ca. 6.000 bis 7.000 KfZ/24 h angenommen (vgl. OBERMEYER 2019). Aller-
dings ist davon auszugehen, dass von dieser StraBe mittlere bis hohe Belastungen durch
verkehrliche Schallimmissionen hervorgerufen werden. Vom Planungsgebiet selbst gehen ge-
genwartig keine Schallimmissionen aus.

Zuordnung zu Kategorie I (geringe Bedeutung)

Auswirkungen
Der immissionsschutz ist ausfihrlich in Kap. 4.5 erlautert.

Unter Beriicksichtigung der dort naher beschriebenen Empfehlungen der schalltechnischen
Stellungnahme kann insgesamt von einer geringen Eingriffserheblichkeit ausgegangen wer-
den.
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Erholung

Beschreibung

Das Gemeindegebiet ist hauptsachlich von ausgedehnten Waldflachen, erganzt durch Land-
wirtschaftsflachen sowie Grinflachen umgeben, die mit ihren zahlreichen Wirtschaftswegen
gute Mdglichkeiten zur naturgebundenen Erholung bieten. Mehrere beschilderte Wander- und
Radwegrouten flihren durch das Gemeindegebiet.

Das Planungsgebiet mit seiner direkten Umgebung spielt als Brachflache sowie Notunterkunft
fur Flichtlinge derzeit keine wesentliche Rolle fiir die Erholungsnutzung der Allgemeinheit.
Der Golfiibungsplatz im Sidden wird durch die Planung nicht direkt berihrt.

Zuordnung zu Kategorie I (geringe Bedeutung).

Auswirkungen

Da das Planungsgebiet fir die Erholungsnutzung keine Bedeutung hatte, ist fir dieses Schutz-
gut insgesamt von keiner Eingriffs-Erheblichkeit auszugehen. Auch Spazierwege in den be-
nachbarten Waldern werden durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt. Die Veranderung des
Ausblicks vom Golf-Ubungsplatz wird als nicht erheblich bewertet, da bei der Golfiibung im
Wesentlichen eine Konzentration auf den Abschlag erfolgt.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Beschreibung

Im Planungsgebiet selbst sind gemaB dem Bayerischen Denkmal-Atlas keine Bodendenkmale
sowie keine Baudenkmale bekannt.

Auch anderweitige Kultur- und sonstige Sachguter sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
bekannt.

Im Hinblick auf die Agrarfunktion wird auf die Vorbelastung und Inanspruchnahme einer Teil-
flache durch die Asylbewerber-Unterkunft verwiesen. Das Planjungsgebiet selbst wird derzeit
landwirtschaftlich nicht genutzt, der Nordteil ist seit mehreren Jahren, der Sudteil mit dem
Feldgeholz sogar seit einigen Jahrzehnten nicht mehr landwirtschaftlich genutzt. Somit ent-
steht auch keine Anderung im Hinblick auf die Agrarfunktion.

Zuordnung zu Kategorie I (geringe Bedeutung)

Auswirkungen

Bodendenkmadler sowie Baudenkmadler werden im Rahmen der Planung nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht beeintrachtigt. Sollten sich bei den Aushubarbeiten Hinweise auf
mdgliche Bodendenkmale ergeben, sind die gesetzlichen Bestimmungen gemal Art. 8 Baye-
risches Denkmalgesetz einzuhalten.

Es ist von einer geringen Eingriffserheblichkeit auszugehen.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Im Zusammenhang mit der Uberbauung und Befestigung von Flachen ergeben sich nur im
geringen MaBe negative Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern Boden (Substrat),
Wasserhaushalt und mikroklimatische Zusammenhange sowie der Tier- und Pflanzenwelt.
Diese lassen sich durch geeignete MaBnahmen minimieren und/oder ausgleichen.

Diese Wechselwirkungen sowie die von Landschaftsbild und Erholung wurden bereits bertck-
sichtigt.
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Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Durch den Bebauungsplan ist insgesamt mit Eingriffen von mittlerer Bedeutung fir Natur-
haushalt und Landschaftsbild zu rechnen, die sich insbesondere in den Auswirkungen auf die
Schutzglter Boden, Flora und Fauna sowie Landschaftsbild begriinden. Die Auswirkungen auf
die Schutzgiiter lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Tab. 3: Umweltauswirkungen

Schutzgut Baubedingte | Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Ergebnis
Auswirkung Auswirkung Auswirkung

Boden (kleinrdumig) hoch hoch hoch hoch
Wasser mittel gering gering gering
Klima/Luft mittel gering gering gering
Flora mittel mittel mittel mittel
Fauna mittel mittel mittel mittel
Landschaftsbild mittel mittel mittel mittel
Mensch (Larmimmission) | mittel gering gering gering
Mensch (Erholung) gering gering gering gering
Kultur- und Sachguter gering gering gering gering
Gesamt mittel

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird die Realisierung eines Sondergebiets fir
Polizei ermdglicht. Neben den oben beschriebenen Auswirkungen auf die einzelnen Schutzg-
ter ergeben sich zusatzlich folgende umweltrelevante Auswirkungen:

Der Bau selbst ruft keine wesentlichen umweltrelevanten Auswirkungen hervor. Durch die
MaBnahme werden nach derzeitigem Kenntnisstand keine relevanten zusatzlichen Schad-
stoffe erzeugt. Auch hinsichtlich der Art und Menge der erzeugten Abfalle und deren Beseiti-
gung sind keine wesentlichen umweltrelevanten Auswirkungen erkennbar. Dasselbe gilt flr
kumulierende Effekte mit den benachbarten Gebieten. Auch diesbezliglich entstehen keine
zusatzlichen Umweltprobleme. Dasselbe gilt fiir die eingesetzten Techniken und Stoffe.

7.4 Prognose bei Nichtdurchfithrung der Planung (,,Nullvariante™)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung kénnte der Freistaat Bayern keinen Neubau der Polizeiin-
spektion realisieren. Die Polizei Gauting mlsste weiterhin in alten, zu engen und nicht den
Bedurfnissen entsprechenden Raumlichkeiten bleiben, was letztlich auch im Hinblick auf die
Aufgaben der Polizei unzumutbar wére.

Der Bereich bliebe dann planungsrechtlich weiterhin ,Flache fir Landwirtschaft".

7.5 Geplante MaBhnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen

Die mdglichen negativen Auswirkungen auf die verschiedenen Schutzgiter werden im Zuge
der Planung so weit wie mdglich reduziert. Folgende Vermeidungs- und MinimierungsmaB-

nahmen wurden von Beginn an bei der Planung bertcksichtigt. Hierzu werden folgende Fest-
setzungen und Hinweise getroffen:
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Schutzgut Boden und Wasser

— Begrenzung der Neuversiegelungen

— Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers im Baugebiet

- Verwendung versickerungsfahiger Beldge flr Stellplatze

— Dachbegriinung der Nebengebdude als Regenriickhalt und Verzégerung der Ableitung

Schutzgut Tiere, Pflanzen und Artenschutz

- Neupflanzungen von 5 Baumen innerhalb des Planungsgebietes auBerhalb der privaten
Grundstlicksflache mit Nutzungsbeschrankung (vgl. Artenliste Kap. 5.2)

- Anlage einer privaten Grundstiicksflache mit Begriinungsvorschrift und Nutzungsbe-
schrankung im Siiden des Planungsgebietes (auch fiir das Landschaftsbild), Pflanzung von
5 Baumen

- Fallung von Baumen nur zwischen Anfang Oktober und Ende Februar

- Zum Schutz von Insekten und Fledermausen sind nur spezielle Beleuchtungskdrper mit
LED-Technik zulassig (vgl. saP, Terrabiota).

- GroBere Glasflachen (>4 m2) sind gegen Vogelschlag durch die Integration von geeigne-
ten Mustern und die Vermeidung von Spiegelungen zu sichern (vgl. saP, Terrabiota)

- Dachbegriinung der Nebengebdude als Ersatzlebensraum fiir flugféahige Insekten

Eingriffsermittiung

Die Ermittlung des Eingriffsumfangs erfolgt entsprechend dem Leitfaden ,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft. Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®. Aus der im Rahmen der
Bestandsbeschreibung durchgefiihrten Einstufung der Schutzgiter hinsichtlich ihrer Bedeu-
tung im Planungsgebiet ergibt sich insgesamt flir den Geltungsbereich eine Einstufung in Ka-
tegorie II unten fir die Grinlandbrache, sowie Kategorie II oben flir das Feldgehdlz.

Fir die Kategorie II wird der Faktor 0,8 bis 1,0 angegeben. Da es sich bei der Griinlandbrache
um die Kategorie II unten handelt, wird hierfiir der Faktor 0,8 herangezogen. Da das Feldge-
hoélz vollstéandig entfernt wird, wird hier der Faktor 1,0 herangezogen.

Tab. 4: Eingriffsermittlung

Nutzung Eingriffsflache (m?2) Faktor Ausgleichserforder-
nis (m2)

Grinlandbrache 2.176 0,8 1.741

Feldgehdlz 960 1 960

Gesamtsumme 3.136 2.701

Somit ergibt sich bei einer Fldche von insgesamt 3.345 m2 flr die neue Polizeiinspektion ein
Ausgleichsbedarf von 2.701 m2 bei Aufwertung um eine Wertstufe.

Ausgleich

Die Ausgleichsflachen flir den Bebauungsplan Nr. 185 befinden sich direkt westlich angren-
zend an das Planungsgebiet des westlich benachbarten Bebauungsplanes Nr.184 auf demsel-
ben Grundstick Fl. Nr. 1328 Gemarkung Gauting (Abb. 9, Planungen hierzu von Dr. H. M.
Schober GmbH Gesellschaft fur Landschaftsarchitektur). Die Flachen haben insgesamt eine
GréBe von 6.852 m2, wovon aufgrund der verschiedenen Aufwertungsmdglichkeiten ein Aqui-
valent in Hohe von 2.701 m2 gemaB Leitfaden als Ausgleichsflache angerechnet werden kann
(Tab. 5). Im Okokonto wurden die Flachen sowohl gem&B BayKompV kategorisiert, als auch
gemal Leitfaden Eingriffsregelung, so dass hier eine direkte Zuordnung gemaB Leitfaden
moglich ist. Die Abgrenzung zum Planungsgebiet hin wurde sinnvoll und praktikabel vorge-
nommen und entspricht nicht exakt dem in der Planzeichnung des Bebauungsplans Nr. 184
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dargestellten Waldrand, der an der Kronentraufe der Baume orientiert ist und nicht an der
Nutzungsgrenze der Wiesennutzung.

Inwieweit die Kommune die Kosten fir Planung, Umsetzung und Pflege der Ausgleichsflache
auf den Freistaat Bayern als (kinftigen) Eigentimer des Baugrundstiicks umlegt, spielt in
diesem Zusammenhang keine Rolle. Auf der Ausgleichsfldche ist folgender Ziel-Biotoptyp und
folgende MaBnahme geplant (vgl. Tab. 5).

Die Flachen sollen zu einem Mittelwald des Lebensraumtyps 9170 entwickelt werden. Bei die-
sem Lebensraumtyp handelt es sich um einen Labkraut-Eichen-Hainbuchenwald (Galio-Car-
pinetum). Die reiche Strauch- und Krautschicht setzt sich dabei aus warmeliebenden Arten
wie Wolligem Schneeball, Liguster, Wald-Labkraut oder Melissen-Immenblatt zusammen. Um
diesen Lebensraumtyp zu erreichen sollen Stiel-Eiche, Hainbuche, Winter-Linde, Vogel-Kir-
sche sowie Feld-Ahorn und Elsbeere gepflanzt werden. Dabei soll nach einer Umbauzeit von
20 Jahren in 3 Zyklen der Endbestand aus 40% Stiel-Eiche, 30% Hainbuche, 10% Winter-
Linde, 10% Vogel-Kirsche und jeweils 5 % Feld-Ahorn und Elsbeere bestehen. Dabei kénnen
auch weitere standortgerechte, heimische Laubgehdlze verwendet werden. Nachdem bei ei-
nem Mittelwald die Umtriebszeit der unteren Baumschicht ca. 30 Jahre betragt, ist in 10-
jahrigem Turnus eine Bewirtschaftung auf gut 30 % der Flache vorzusehen. Die obere Baum-
schicht entwickelt sich dabei als lockerer Altbestand weiter, in der Strauch - und Krautschicht
sind ggf. durch Pflanzung oder Saat die oben genannten Begleitarten zu férdern.

Zudem sind als zusatzliches Ziel mind. 6, besser langfristig 10 Biotopbaume je Hektar
(Stammdurchmesser mittelfristig > 40 cm) auszuweisen und dauerhaft zu erhalten. Diese
Baume werden sich selbst (Gberlassen und nicht gefadllt und bilden somit einen wertvollen
Lebensraum fir totholzbewohnende Tiere.

Nachdem die jeweiligen Waldtypen des Ausgangszustands direkt benachbart zu den jeweils
anderen Teilflachen liegen, ist auch die Einbeziehung der kleinen Teilflachen (z.B. Nrn. 7 und
8) statthaft und naturschutzfachlich sinnvoll. Im Endeffekt entsteht zusammen mit den Nach-
barflachen ein zusammenhéngender, ca. 1,2 ha groBer Mittelwald. Mit Umsetzung der ge-
nannten MaBnahmen gilt der naturschutzfachliche Eingriff von 2.701 m2 als ausgeglichen.

Es ist zu beachten, dass bei den Flachen 6 und 38 zur StraBe hin Verkehrssicherungspflicht
besteht, weshalb hier stehendes Totholz in StraBenn&dhe und dickere Biotopbaume nicht voll-
standig stehenbleiben kdnnen, sondern als stehendes Totholz auf 4 m Hohe gekappt werden
darfen. Die Krone ist dann aber als liegendes Totholz im Wald zu belassen. Dasselbe gilt fur
die Flachen 38, 7 und 8 im Osten, am Westrand des geplanten Gewerbegebietes. Aus diesem
Grund sind die Faktoren in diesen Bereichen auch niedriger angesetzt als in den Flachen 19
und 36.

21



In Arbeitsgemeinschaft mit:
Prof. Florian Burgstaller
Architekt + Stadtplaner BDA DWB

Gemeinde Gauting
Bebauungsplan Nr. 185
Begriindung - 02.04.2020

Terrabiota

Tab. 5: Ausgleichsfldchen aus dem gemeindlichen Okokonto
(Planung von Landschaftsarchitektur Dr. H. M. Schober)

Nr.

Oko-
kon-
toflache

der

Bestand

Ziel

Flache
real

Faktor
gem.
Leitfa-
den

Flache an-
rechenbar

Planung

Zeitliche
Umset-
zung

6

L242-9130 Bu-
chen- und Bu-
chen-Eichen-
wald

38 (TF)

L62 standort-
gerechte
Laub(misch)
walder - mitt-
lere Auspra-
gung

W3
9170

5.484

0,3

1.645

B313 Einzel-
baume/Baum-
reihen/Baum-
gruppen mit
Uiberwiegend
einheimischen,
standortge-
rechten Arten -
alte Auspra-

gung

W3
9170

129

0,5

65

19 (TF)

L61 standort-
gerechte
Laub(misch)
walder - junge
Auspragung

36

L62 standort-
gerechte
Laub(misch)
walder - mitt-
lere Auspra-
gung

W3
9170

1239

0,8

991

Entwick-
lung der
Pionier-
stadien zu
Mittelwald
(LRT
9170)

Erste
MaB-
nahme
Winter
2019, ins-
gesamt 20
Jahre Um-
bauzeit in
3 Zyklen

Gesamt

6.852

2.701
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Abb. 9: Ausgleichsflache (pink) zusammengesetzt aus 6 benachbarten Teilflachen des gemeindlichen
Okokontos (grau)

7.6 Alternative Planungsmaoéglichkeiten

Die Gemeinde hat eine Untersuchung von Standorten, die fiir den Neubau der Polizeiinspek-
tion in Betracht gezogen werden kénnen, beauftragt. Diese Untersuchung kommt zum Ergeb-
nis, dass der nun gewahlte Standort am Kreisverkehr westlicher Ortsrand eindeutig der am
besten geeignete ist. Es wird in diesem Zusammenhang auf diese Standortprifung fiur einen
Neubau der Polizeiinspektion verwiesen, die als Anlage den Planunterlagen beigefigt ist. Au-
Berhalb des Planungsgebiets ergeben sich keine sinnvollen, alternativen Planungsmadglichkei-
ten, da die Gemeinde bzw. der Freistaat dort nicht Eigentlimerin ist oder starkere Eingriffe zu
beflirchten waren.

Auf dem Grundstlick selbst wurden im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 184 -
parallel geplantes Gewerbegebiet- mehrere Varianten hinsichtlich Grundstlickszuschnitt und
Lage auf dem Grundstiick stadtebaulich untersucht. Der jetzt gewahlte Grundstiickszuschnitt
sowie die Lage der Gebdudekoérper bericksichtigt die Anforderungen der Polizei und ermdog-
licht die beste stadtebauliche Gestaltung des Gebiets und wird daher als Grundlage des Be-
bauungsplans weiter verfolgt.

7.7 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Der Umweltbericht ist entsprechend den Vorgaben des ,Leitfadens zur Umweltprifung in der
Bauleitplanung: Der Umweltbericht in der Praxis® des Bayerischen Staatsministeriums fir
Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz in Zusammenarbeit mit der Obersten Baube-
hérde im Bayerischen Staatsministerium des Innern erstellt. Die Beschreibung und Bewertung
von Bestand und Auswirkungen erfolgte verbal-argumentativ.

Der faunistische Bestand wird im Rahmen einer Ortsbegehung dokumentiert und durch vor-
liegende Daten ergédnzt, um Hinweise auf das Vorhandensein mdglicher europarechtlich ge-
schitzter Arten und deren mdégliche Beeintrachtigung zu erlangen.
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Zur Beurteilung der umweltspezifischen Auswirkungen wurden der Flachennutzungsplan, die
Naturschutzdaten des Landesamts fir Umwelt (Biotopkartierung, Schutzgebietsabgrenzun-
gen, Informationsdienst Gewadsserbewirtschaftung, Arten- und Biotopschutzprogramm Miin-
chen-Land) und die digitalen Daten des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege (,Bay-
ernViewer Denkmal®) zugrunde gelegt.

Die Fachbehdérden haben im Rahmen der Beteiligung gemaBi § 4, Absatze 1 und 2 BauGB, die
Méglichkeit, auch zum Umweltbericht ergdnzende Angaben oder Hinweise zu geben.

7.8 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Wihrend der BaumaBnahme sind keine MaBnahmen zur Uberwachung erforderlich, da keine
uberwachungsbedurftigen Eingriffe oder sonstige, fehlerhafte Entwicklungen absehbar sind.
Auch durch die weitere Nutzung ist kein Uberwachungsbedarf erkennbar.

7.9 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird in der Gemeinde Gauting der dringend er-
forderliche Neubau einer Polizeiinspektion ermdglicht.

Die Umweltauswirkungen wurden schutzgutbezogen untersucht. Dabei ergibt sich eine hohe
Eingriffserheblichkeit auf das Schutzgut Boden sowie mittlere Eingriffs-Erheblichkeiten auf die
Schutzglter Pflanzen, Tiere und Landschaft. Auf die Schutzgiter Wasser, Luft und Klima sowie
Mensch hinsichtlich Erholung und Immissionen sowie Kultur- und Sachguter ergeben sich ge-
ringe Eingriffs-Erheblichkeiten.

Es werden Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen benannt und festgesetzt, unter an-
derem die Neupflanzung von Bdaumen, versickerungsoffene Beldge etc. Zusatzlich wird durch
die erforderliche Ausgleichsflache von etwa 0,27 ha ein entsprechender Ausgleich geschaffen.
Somit werden alle Eingriffe naturschutzrechtlich ausgeglichen. Artenschutzrechtliche Belange
sind in den naturschutzfachlichen Angaben zur artenschutzrechtlichen Prifung dargelegt, die-
sen Angaben gemafB ergeben sich keine artenschutzrechtlichen Probleme.

GAULING, BN et et
Dr. Brigitte Késsinger, 1. Blirgermeisterin
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