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Az.:
Beratung Datum Behandlung Zustandigkeit
Gemeinderat 20.06.2017  doffentlich Entscheidung

Betreff

Kinftige Entwicklung im Bereich des Bebauungsplans Nr. 100/Gauting zwischen
Ammerseestr. und Potschenerstral3e; Entscheidung Uber die weitere Vorgehensweise

Anlagen:

Bebauungsplan_Nr_100_GAUTING_Planzeichnung_Festsetzungen

BP_175 GAUTING_Begrundung_Fassung_Stand 05022013

BP_175 GAUTING_Planzeichnung_Festsetzungen_Fassung_Stand 05022013
BP_175_GAUTING_Stellungnahme_Immissionsschutzbehdrde
Schallschutzgutachten_Greiner_Fassung_08082012

Sachverhalt:

1.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 100/GAUTING fir das Ge-
biet zwischen Danziger, Potschener- und Paul-Hey-StralRe ist in den 90er Jahren
durchgefihrt worden; im Jahr 2002 ist der Bebauungsplan rechtsverbindlich gewor-
den. Im Plangebiet wird im nordlichen Teilbereich die gewerbliche Nutzung aufgrund
des an der Ammerseestral3e seinerzeit vorhandenen Gewerbebetriebs der AOA Ap-
paratebau geregelt. Im sudlichen Teilbereich, der noch unbebaut ist, ist Geschoss-
wohnungsbau und Doppelhausbebauung festgesetzt worden (siehe Anlage).

Das Bebauungskonzept fur die Wohnbebauung im sidlichen Teilbereich des Plan-
gebiets, das dem Bebauungsplan in der Entstehungsphase zugrunde gelegt worden
ist, entspricht nicht mehr den aktuellen stadtebaulichen Vorstellungen Uber die kinf-
tige Entwicklung dieses Gebiets. Vor allem die im Bebauungsplan aus Larmschutz-
grinden zwischen der gewerblichen Nutzung durch die Firma AOA Apparatebau und
der sudlich benachbart geplanten Wohnbebauung erforderliche Hochgarage, die 9 m
Hohe und 122 m Lange hatte (vgl. anliegende Planzeichnung) ist aus ortsplaneri-
scher Sicht als keine akzeptable Losung zu betrachten. Daher ist 2011 und 2012 in
verschiedenen Abstimmungsgesprachen zwischen Vertretern der Gemeinde, des
Verbands Wohnen und des Katholischen Siedlungswerks schlief3lich das anliegende
alternative Bebauungskonzept fir den noch unbebauten Teilbereich erarbeitet wor-
den. Die Gemeinde hat darauf aufbauend im Jahr 2012 durch den Planungsverband
AuRerer Wirtschaftsraum Minchen untersuchen lassen, in welcher Weise die im be-
stehenden Bebauungsplan Nr. 100/GAUTING festgesetzte Doppelhausbebauung so
verandert werden kann, dass fur alle kinftigen Bewohner in diesem Teilbereich hin-
sichtlich der Wohnqualitat gleichwertige Verhaltnisse erreicht werden. Die Verwal-
tung hat den Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen schlieRlich beauf-
tragt, einen ersten Entwurf Uber einen neuen Bebauungsplan fur diesen sudostlichen
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Teilbereich des Plangebiets zu erarbeiten, in dem Doppelhausbebauung vorgesehen
war. Zugleich wurde das Fachgutachterbiro Greiner beauftragt, das bestehende
Schallschutzgutachten entsprechend zu aktualisieren.

. Das Buro Greiner ist bei der Erarbeitung des Immissionsgutachtens von folgenden
Rahmenbedingungen ausgegangen:

Im Zuge der Absiedlung der Firma AOA soll das derzeitige Betriebsgelande zuklnftig
als eingeschranktes Gewerbegebiet genutzt werden. Die sudlich angrenzend geplan-
te Wohnbebauung soll ohne bauliche Schallschutzmal3hahmen (Larmschutzwande
0.a.) errichtet werden. Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung sind fir das
geplante GEe- Gebiet sogenannte Emissionskontingente geman der DIN 45691 fest-
zulegen. Dadurch soll einerseits der zukinftigen gewerblichen Nutzung ein moglichst
hohes Larmemissionsvermogen zur Verfigung gestellt werden und zum anderen der
Schutzanspruch der angrenzenden geplanten und bestehenden Wohnbebauung si-
chergestellt sein. Innerhalb des Bebauungsplangebietes (Bereich GEe) sollten dabei
fur die zukinftige gewerbliche Nutzung moglichst hohe Emissionskontingente gemaf
der DIN 45691 fur die Tages- und Nachtzeit festgelegt werden. Es war gutachtlich
dabei sicherzustellen, dass an der angrenzenden geplanten und bestehenden
Wohnbebauung die einschlagigen Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten
werden kdnnen. Das Buro Greiner hat in seinem Gutachten dabei bereits das gesam-
te noch unbebaute Areal sudlich des AOA-Betriebsgelandes in die Untersuchung
einbezogen.

. Der Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Minchen hat schlieRlich im Auftrag
der Gemeinde einen ersten Entwurf Uber einen neuen Bebauungsplan fir den sud-
Ostlichen Teilbereich des Plangebiets erstellt, in dem das Baurecht gegeniber dem
bestehenden Bebauungsplan anders angeordnet wird (vgl. anliegende Planfassung).
Es koénnen hier insgesamt 5 Doppelhauser und 3 Einzelhduser entstehen. Die Bau-
fenster sind dabei so situiert und ausgerichtet, dass auf allen Grundstticken stdlich
der Gebaude die Anlegung von grof3zigigen Freiflachen mdglich ist (im bestehenden
Bebauungsplan waren die den nordlichen Haushalften zugeordneten Freiflachen
aufgrund der Ausrichtung der Doppelhduser bzw. der Lage relativ unattraktiv).

. Der Bauausschuss Gauting hat in seiner o6ffentlichen Sitzung am 05.02.2013 den
Entwurf zur Anderung des sidostlichen Teilgebiets des Bebauungsplans Nr.
100/GAUTING zustimmend zur Kenntnis genommen. Diese Bebauungsplan-
Anderung hat die Bezeichnung ,Bebauungsplan Nr. 175/GAUTING fiir einen Teilbe-
reich zwischen Gunther Caracciola-Str. und Potschenerstr.” erhalten. Der Bauaus-
schuss hat in derselben Sitzung durch Beschluss die Verwaltung zu beauftragt, den
Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 175/GAUTING bekannt-
zumachen und das Aufstellungsverfahren entsprechend den Vorschriften des Bau-
gesetzbuchs im beschleunigten Verfahren gemald § 13 a BauGB durchzufihren.

. Vom 18.04.2013 bis 17.05.2013 wurden fur diesen ersten Entwurf zum Bebauungs-
plan Nr. 175/GAUTING die offentliche Auslegung und die Beteiligung der Behdrden
durchgefiihrt. Im Zuge der Beteiligung der Behdrden ist bei der Gemeinde die anlie-
gende Stellungnahme der Unteren Immissionsschutzbehérde vom 23.05.2013 ein-
gegangen. Darin wird u.a. folgendes ausgefuhrt:

~om Planungsgrundsatz her sind gemal3 § 50 des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes Baugebiete von der Art ihrer Nutzung einander so zuzuordnen bzw. sie so
zu trennen, dass eine vertragliche Nutzung nebeneinander liegender Flachen mdg-
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lich ist. Die Gebietsabstufungen sollen sich daher um nicht mehr als 5 dB(A) vonei-
nander unterscheiden. In vorliegendem Bebauungsplanentwurf gentigt die Situierung
eines WA's neben einem bestehenden Gewerbegebiet diesen Vorgaben nicht. Dass
eine Festsetzung der gegenstandlichen Umgriffsflache als WA dennoch mdglich war
/ ist, ergibt sich aus dem rechtskraftigen BBP Nr. 100, dem das Larmgutachten der
Fa. Miller BBM vom 15.09.1997(Bericht Nr. 13694/14) zugrundeliegt, erganzt durch
den Bericht vom 31.07.1998 (Bericht Nr. 13694/16).

In vorliegender Planfassung ricken die festgesetzten Baurdume jedoch deutlich na-
her an das Geldnde de AOA heran und werden auch nicht, wie im rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 100 festgesetzt durch vorgelagerte Garagengebaude abge-
schirmt. Mit der gegenstandlichen Entwurfsfassung wurde eine schalltechnische Ver-
traglichkeitsuntersuchung des Ing. Biros Greiner vom 08.08.2012 (Bericht Nr.
211083) vorgelegt, die sich jedoch auf die zukiinftig geplante 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 100 bezieht. Ein diesbzgl. Anderungsentwurf liegt uns bisher
nicht vor. Diese Untersuchung bertcksichtigt znar auch gegenstandliche Bebauung,
kann aber nur hilfsweise als Beurteilungsgrundlage der schalltechnischen Vertrag-
lichkeit der beiden gegensatzlichen Nutzungsarten herangezogen werden. In dem
Gutachten des Ing. Bliros Greiner wird die Umgriffsflache des letztgenannten BBP's
im Bereich des AOA-Geldndes dahingehend Uberplant, dass die AOA-
Bestandsflache nach DIN 45691 einer Gerauschkontingentierung unterworfen wird.

Bei der 0.g. Vorgehensweise der Kontingentierung wird aul3er Acht gelassen, dass
die Fa. AOA aufgrund ihres genehmigten Betriebs materiellen und formellen Be-
standsschutz geniel3t (s. auch vergleichbare Situation bei der Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 134/Gauting). Die Ergebnisse des o0.g. Gutachtens des Ing. Biros
Greiner konnen daher nicht als Nachweis der Einhaltung der zulassigen Immissions-
richtwerte fir das gegenstandliche WA an den der Fa. nachstgelegenen mal3gebli-
chen Immissionsorten dienen. Somit steht ein solcher Nachweis noch aus. Aus
Grinden der Vorsorge wird dringend empfohlen, diesen in gegenstandlichem Verfah-
ren zu fahren.

Grundsatzlich besteht bei einer an ein bestehendes Gewerbe heranriickenden
Wohnbebauung die Gefahr einer nachtraglichen Einschrdnkung des bestehenden,
genehmigten Betriebs. Nachdem sich nahezu rund um das ausgewiesene Gewerbe-
gebiet bestehende WR-Nutzung befindet und heranrickende WA-Nutzung geplant
ist, sollte sich die Gemeinde auch im Zusammenhang mit der Aufstellung gegen-
standlichen Bebauungsplanes Uberlegen, ob sie angesichts der bereits bestehenden
Einschrankungen der GE-Flachennutzung an der Uberplanung des BBP Nr. 100 als
GE in Teilbereichen festhalten will. Sollte sie dies bejahen, ist eine schalltechnische
Vertraglichkeitsuntersuchung unter Bericksichtigung des genehmigten Bestands
vorzulegen, die nachweist, dass die fur ein WA anzusetzenden Immissionsrichtwerte
an der geplanten heranriickenden Wohnbebauung gegenstandlicher Entwurfsfas-
sung tatsachlich eingehalten werden kénnen und der bestehende Betrieb in seinem
genehmigten Umfang nicht ggf. in unzul&ssiger Weise eingeschrankt wird. Dabei ist
der Grundsatz der gegenseitigen Rucksichtnahme zu beachten.

Aus Grunden der Vorsorge sollte durch eine schalltechnische Vertraglichkeitsunter-
suchung nachgewesen werden, dass die Immissionsrichtwerte fir ein WA an den
nachstgelegenen malgeblichen Immissionsorten gegenstandlicher Umgriffsflache
durch die benachbarte genehmigte, bestandskraftige gewerbliche Nutzung nicht
Uberschritten werden. Die in den Unterlagen beigefiigte schalltechnische Vertraglich-
keitsuntersuchung ist in diesem Zusammenhang nicht zielfuhrend.
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7. Aufgrund dieser 0.g. Sachlage und nach juristischer Prifung ist aus Sicht der Verwal-
tung folgende Vorgehensweise zur kinftigen Entwicklung auf dem Grundstiicksareal
der AOA Apparatebau zielfuhrend:

Es ist festzuhalten, dass Baugenehmigungen, so auch die Genehmigungen fir das
Grundstiicksareal der AOA Apparatebau, nicht personenbezogen, sondern grund-
satzlich grundstticks- und nutzungsbezogen sind. Allein mit der Betriebsaufgabe des
Betriebs AOA wird damit die fur das Gelande bestehende Baugenehmigung nicht au-
tomatisch unwirksam. Vielmehr besteht tatsachlich die rechtliche Mdglichkeit, inner-
halb der bestehenden Genehmigung einen neuen Gewerbebetrieb anzusiedeln.

Hinzu kommt ein weiterer Aspekt: Das Nebeneinander eines Gewerbegebiets und
eines allgemeinen Wohngebiets ist stadtebaulich nicht zulassig und kdnnte nur mit
besonderen stadtebaulichen Griinden gerechtfertigt werden. Es liegt zunachst ein
Verstol3 gegen den Trennungsgrundsatz in 8 50 BImSchG vor, der vorsieht, dass un-
vertragliche Nutzungen nicht nebeneinander platziert werden sollen.

In 8 50 BImschG ist folgendes festgelegt:

Bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen sind die fir eine bestimmte Nut-
zung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umweltein-
wirkungen und von schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richt-
linie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die aus-
schlieR3lich oder ubemiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbedurftige Gebiete, insbesondere offentlich genutzte Gebiete, wichtige Ver-
kehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes beson-
ders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und 6ffentlich genutzte Geb&au-
de, so weit wie mdglich vermieden werden. Bei raumbedeutsamen Planungen und
MalRnahmen in Gebieten, in denen die in Rechtsverordnungen nach 8§ 48a Absatz 1
festgelegten Immissionsgrenzwerte und Zielwerte nicht Gberschritten werden, ist bei
der Abwagung der betroffenen Belange die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat
als Belang zu bertcksichtigen.

Es musste daher schliissig begrindet werden, weshalb an dieser Stelle aus beson-
deren stadtebaulichen Grunden ein Nebeneinander von gewerblicher Nutzung und
Wohnnutzung gewilnscht wirde. Derartige Grinde sind jedoch fur das betreffende
Gebiet nicht ersichtlich.

Daher bietet sich folgende Losungsmdglichkeit an: Die Gemeinde sollte fur die bisher
im Bebauungsplan Nr. 100/GAUTING als Gewerbegebiet vorgesehene Nutzung des
ehemaligen AOA-Betriebsgelandes ein Mischgebiet festsetzen und durch eine Fest-
setzung erganzen, dass in bestimmten Teilen, z.B. im Erdgeschoss, ggfs. auch in
Obergeschossen der kinftigen Gebaude nur gewerbliche Nutzungen zuldssig sind.
Damit wirde das Ziel der Gemeinde, auf diesem Areal auch kunftig in bestimmtem
Umfang gewerblich nutzbare Flachen zu erhalten, Rechnung getragen.

Beschlussvorschlag:

1. Der Gemeinderat nimmt Kenntnis von der Beschlussvorlage der Verwaltung (Druck-
sache O 0556) vom 14.06.2017.
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2. Der Gemeinderat fasst hinsichtlich der kinftigen stadtebaulichen Entwicklung auf
dem ehemals durch die Firma AOA Apparatebau genutzten Grundstiicksareal an der
Ammerseestralie in Gauting folgenden Beschluss:

Der Gemeinderat nimmt den in 8 50 BImSchG festgelegten Trennungsgrundsatz,
wonach vorgesehen ist, dass unvertragliche Nutzungen nicht nebeneinander platziert
werden durfen, zur Kenntnis. Daher ist anstelle der bisher fir das ehemalige AOA-
Betriebsgelande im Bebauungsplan Nr. 100/GAUTING festgesetzten Nutzung als
Gewerbegebiet in einem Verfahren zur Anderung des Bebauungsplanes ein Misch-
gebiet festzusetzen, um die Realisierung von Wohnnutzung auf dem sidlich benach-
barten Grundstiicksareal ohne die Errichtung von Larmschutzwanden zu gewabhrleis-
ten. Durch geeignete Festsetzungen ist sicherzustellen, dass in bestimmten Teilen
der kunftig auf dem Areal der AOA Apparatebau vorhandenen Gebaude, z.B. im
Erdgeschoss ausschliel3lich gewerbliche Nutzungen zulassig sind.

3. Diekunftige gewerbliche Nutzung im Bereich des ehemaligen AOA-Betriebsgelandes

soll in Form eines Einzelhandelsobjekts mit einer Verkaufsflache von ca. 1200 m?
und ggf. weiteren kleineren gewerblichen Einheiten erfolgen.

Gauting, 14.06.2017

Unterschrift
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