Beschlussvorlage
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Geschaéaftsbereich /Fachbereich Sachbearbeiter
Fachbereich 21 - Bauleitplanung Frau Minch

Az.: 610 11-21/Mi

Beratung Datum Behandlung Zustandigkeit
Gemeinderat 06.10.2020  ¢ffentlich Entscheidung

Betreff

Bebauungspléane Nrn. 189 + 190/GAUTING "Am Patchway-Anger Nord + Sud" - ehemals
Bebauungsplan Nr. 100/GAUTING; Sachstandsbericht

Sachverhalt:

Der Bebauungsplan Nr. 100/GAUTING war ein Versuch, fur das Gelande der Firma AOA Appara-
tebau eine Entwicklung der Gewerbeflache am Ort zu ermdglichen.

Das Grundstiick war im Westen, Norden und Osten bereits von Wohnbebauung umgeben. Im Si-
den sollte auf den Grundstlicken des Katholischen Siedlungswerks, des Verbands Wohnen und der
Gemeinde Gauting bezahlbarer und teilweise geférderter Wohnraum entstehen.

Um den Anforderungen des Immissionsschutzes gerecht zu werden, wurde als ,Larmschutzpuffer*
zwischen dem Gewerbegebiet AOA und dem Wohngebiet stdlich davon eine oberirdische Sammel-
garage vorgesehen. Damit sich der Baukorper dieser Sammelgarage stadtebaulich einfugt, sollte er
zweigeschossig und mit Satteldach errichtet werden.

Das Baurecht des 2002 in Kraft gesetzten Bebauungsplans Nr. 100/GAUTING wurde nie realisiert.
Grunde dafur:

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

- Die fur den Grundstiicksanteil der Gemeinde Gauting im Bebauungsplan bisher vorgesehe-
nen vier Doppelhauser sind fur normalverdienende Gautinger nicht (mehr) bezahlbar. Es wirde da-
mit Bedarf fur besserverdienende Munchener gedeckt werden, die ins Grune ziehen wollen. Der
Daseinsvorsorge fur Gautinger Birger ist damit nicht gedient.

- Ein massives oberirdisches Garagengebaude als immissionsschutzrechtliche Trennung ist
nach heutigen stadtebaulichen Gesichtspunkten schwer vertretbar. (Flachenverbrauch, Versiege-
lung, Verlegung von Parkraum in Tiefgaragen, ...)

- Der Gewerbestandort der AOA Apparatebau hatte zwar durch den Bebauungsplan Nr.
100/GAUTING einen planungsrechtlichen Schutz erhalten, die Gewerbeausibung unmittelbar ne-
ben der umliegenden Wohnbebauung fiihrte jedoch zu realen Problemen.

Dem Ordnungsamt/ Bauamt wurden immer wieder Beschwerden vorgetragen tber

- Larm auf dem Grundstuck,

- La&rm von an- und abfahrenden Lieferfahrzeugen,

- Belastigungen /Erschwernisse durch parkende Fahrzeuge von Mitarbeitern von AOA in den teil-
weise engen gegenuber liegenden Wohnstral3en

- AOA Apparatebau hat die Produktion am Standort Gauting eingestellt und in ein Gewerbegebiet
nach Gilching verlagert.

- Die Suche fiur eine Nachfolgenutzung auf dem AOA-Gelande gestaltete sich schwierig.

Infolgedessen kam es zu Uberlegungen einer Neuuiberplanung. Dazu fanden diverse Beratungen
in Ausschiissen sowie im Gemeinderat statt und wurden Beschliisse gefasst:
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- Herr Rechtsanwalt Dr. Spiel3 (Kanzlei Doring Spiel3, Minchen) hat in der Sitzung des Ge-
meinderats am 15.07.2014 und in der Sitzung des Bauausschusses am 14.04.2015 zu der Proble-
matik der unmittelbaren Nachbarschaft von Gewerbe zu Wohnnutzung Stellung genommen.

- Der Bauausschuss hatam 14.04.2015 die Verwaltung beauftragt, mit den Grundstiickseigen-
tumern des Gelandes der AOA Apparatebau in Verhandlung zu treten mit der Zielsetzung, auf dem
Areal ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel und Wohnen auszuweisen.

- In der Sitzung des Bauausschusses am 13.12.2016 ist der Beschluss zur Durchfuhrung ei-
nes stadtebaulichen Wettbewerbs fiir das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 100/GAUITNG gefasst
worden. 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 Grundstlcksareal stidlich des ehe-
mals durch die Firma AOA Apparatebau genutzten Gelandes.

- In der Sitzung des Gemeinderates am 20.06.2017 hat Herr Rechtsanwalt Dr. Spiel3 (Kanzlei
Doring Spiel3, Minchen) die rechtlichen Rahmenbedingungen fir die kinftige Entwicklung des Ge-
biets des Bebauungsplans Nr. 100/GAUTING erlautert.

- In der Sitzung des Gemeinderats am 20.06.2017 hat Herr Hérmann von der CIMA Minchen
die Ergebnisse der von der CIMA durchgefiihrten Untersuchungen prasentiert, die ergeben haben,
dass die Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters auf dem ehemaligen AOA-Areal im Hin-
blick auf die Nahversorgung am geeignetsten erscheint.

In der Sitzung des Gemeinderates am 20.06.2017 sind folgende Beschlisse gefasst worden:

Der Gemeinderat nimmt den in 8 50 BImSchG festgelegten Trennungsgrundsatz, wonach vorgese-
hen ist, dass unvertrgliche Nutzungen nicht nebeneinander platziert werden durfen, zur Kenntnis.
Daher ist anstelle der bisher fur das ehemalige AOA-Betriebsgeldnde im Bebauungsplan Nr.
100/GAUTING festgesetzten Nutzung als Gewerbegebiet in einem Verfahren zur Anderung des Be-
bauungsplanes ein Mischgebiet/ Sondergebiet mit Wohnen festzusetzen, um die Realisierung von
Wohnnutzung auf dem sudlich benachbarten Grundstiicksareal ohne die Errichtung von Larm-
schutzwanden zu gewahrleisten. Durch geeignete Festsetzungen ist sicherzustellen, dass in be-
stimmten Teilen der kiinftig auf dem Areal der AOA Apparatebau vorhandenen Geb&dude, z.B. im
Erdgeschoss ausschlie3lich gewerbliche Nutzungen zuléssig sind.

Die kiinftige gewerbliche Nutzung im Bereich des ehemaligen AOA-Betriebsgelandes soll in Form
eines Einzelhandelsobjekts mit einer Verkaufsflache von max. 1.200 gm und ggf. weiteren kleinen
gewerblichen Einheiten erfolgen.

- Aus diesen Griinden wurde ein stadtebaulicher Realisierungswettbewerb fur das Gebiet
des Bebauungsplans Nr. 100/GAUTING ausgelobt.

Wettbewerbssieger war der Entwurf des Architekturbiros H2R Minchen. Am 02.05.2018 ist die 6f-
fentliche Ausstellung Uber die Bebauungsplankonzepte, die im Rahmen des stadtebaulichen Reali-
sierungswettbewerbes flir das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 100/GAUTING eingereicht worden

waren, er6ffnet worden. Zugleich wurde der Offentlichkeit die Moglichkeit gegeben, Anregungen zu
dieser Planung einzureichen.

- Am Samstag, den 17.11.2018 waren die Mitglieder des Gemeinderats zu einer Exkursion
nach Minchen eingeladen, bei der das Architekturbiro H2R zur Besichtigung von Wohnungsbau-
projekten eingeladen hatte, die in &hnlicher Weise innerhalb des Gebiets des Bebauungsplans Nr.
100/GAUTING realisierbar waren.

- Am 27.11.2018 wurde das aktualisierte Bebauungsplankonzept bzw. die Rahmenplanung
des Buros H2R fir das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 100/GAUTING im Bauausschuss vorge-
stellt. Mit den Eindriicken aus der 0.g. Exkursion haben die Mitglieder des Bauausschusses zu einer
weiteren Konkretisierung des aktualisierten Bebauungskonzepts ihre Zustimmung erteilt.
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Aufgrund der Anregungen aus der Offentlichkeit wurde im Sommer / Herbst 2018 der Wettbewerbs-
beitrag des Biros H2R Architekten in einer Rahmenplanung schrittweise konkretisiert. Innerhalb des
Rahmenplanverfahrens wurden diverse Beteiligungen durchgefihrt:

o] Am 10.12.2018 wurden Gesprache mit den im Plangebiet beteiligten Eigentimern beziglich
der Weiterentwicklung der Planung gefihrt. Ein direkter Nachbar wurde personlich angehort.
o] Am 10.12.2018 wurde ein weiteres Gesprach mit unmittelbaren Nachbarn gefihrt.

o] Am 22.02.2019 und 04.03.2019 wurden weitere Gesprache mit den im Plangebiet beteiligten
Eigentimern gefihrt.

o] Am 14.03.2019 wurde die Planung mit zwei weiteren unmittelbaren Nachbarn besprochen.

0 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.

- Im Nachgang zu den Gesprachen wurde eine Vielzahl von Anregungen zum Entwurf einge-
reicht. Deutlich erkennbar wurde daraus, dass bereits vor einem Bauleitplanverfahren ein Verkehrs-
gutachten mit Verkehrserhebungen von grof3er Bedeutung ware. Daher ist das Verkehrsplanungs-
biro Obermeyer / Miinchen mit der Durchfiihrung von aktuellen Verkehrsuntersuchungen fir diesen
Bereich beauftragt worden.

- 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 worden.

- Die Prasentation des Verkehrsgutachtens (s. Anlage) fiir 73 eingeladene direkt betroffene
Nachbarn und den Gemeinderat erfolgte durch das beauftragte Biro Obermeyer am 24.07.2019. Im
Anschluss an die Présentation erarbeiteten die Teilnehmer dieser Veranstaltung Anregungen zur
Verkehrsplanung.

Das Verkehrskonzept wurde Uberarbeitet.

- Am 10.09.2019 wurde das Rahmenplanverfahren zur Uberplanung des Bebauungsplans
Nr. 100/GAUTING abgeschlossen.

- Am 08.10.2019 hat der Bauausschuss den Aufstellungsbeschluss fir die Bebauungs-
plane Nrn. 189+190/ GAUTING ,,Am Patchway-Anger Nord + Stid*“ gefasst.

Am 19.11.2019 hat der Gemeinderat den Beschluss zur Anderung des Flachennutzungsplans fiir
das Gebiet gefasst.

Die Planungsauftrdge dazu wurden dem Buro Skorka erteilt.

In Abstimmung mit den Eigentiumern wurden fur die Erarbeitung der Entwirfe erforderliche Auftrage
erteilt (Bodenuntersuchung, Vermessung, Spezielle artenschutzrechtliche Prifung — SaP, Immissi-
onsschutzgutachten)

- Am 04.02.2020 wurde dem Bauausschuss eine Uberarbeitung der Bebauungspléane Nrn. 189
+ 190/GAUTING vom Biro H2R vorgestellt.

Das Biro Obermeyer stellte die Ergebnisse der Verkehrserhebungen vor sowie Empfehlungen zu
einem Verkehrskonzept.

Der Bauausschuss nahm Kenntnis und stimmte zu.

- Aufgrund der Kommunalwahlen am 15.03.2020 kam es zu einer deutlich veranderten Vertei-
lung der Gemeinderatssitze. Am 27.04.2020 wurde daher den am Verfahren Beteiligten ein Pla-
nungsstopp mitgeteilt.

- Am 14.07.2020 beschloss der Gemeinderat aufgrund des ,Antrags von Blndnis90/die Gri-
nen, FDP, MFG, MiFu82131, SPD; Sachstandsbericht, Vermittlungsverfahren und Moratorium zum
Bebauungsplan 100 / AOA" ein Moratorium sowie eine ausfuhrliche Beratung innerhalb einer Son-
dersitzung des Gemeinderates
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Es wird auf weitere Fachvortrage verwiesen.

AuRerdem wird an dieser Stelle eine kurze Aufstellung der bisher fur die Planung entstandenen
Kosten gegeben:

Kosten erhaltene Wohnungs-
bauférderung

Stadtebaulicher Wettbewerb 133.500,32 € 80.100,00 €
Rahmenplan 79.017,37 € 35.000,00 €
Flachennutzungsplananderung 54.416,20 € nicht forderfahig
und Bebauungsplane Nrn.

189+190 /GAUTING

gesamt 266.934,39 € 115.100,00 €

Gauting, 30.09.2020

Unterschrift
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