Beschlussvorlage
O/0078/XVI.WP

GEMEINDE GAUTING
XVI. Wahlperiode 2026 - 2032

Geschéftsbereich / Fachbereich Sachbearbeiter
Fachbereich 21 - Bauleitplanung Frau Mlnch

Az.: 21/6102-20-6STO/Mu

Beratung Datum Behandlung Zustéandigkeit
Ferienausschuss 25.08.2026  offentlich Entscheidung
Betreff

Bebauungsplan Nr. 20-6/STOCKDORF fur den Baierplatz FI.Nr. 1486; Beschluss tber die
wahrend der offentlichen Auslegung und Tragerbeteiligung eingegangenen Anregungen

Anlagen:

BP20-6_STO_ Begruendung 20260630
BP20-6_STO_Satzung_20260630

Sachverhalt:

Der Eigentimer des Grundstiicks FI.Nr. 1486, Bahnstral3e 7 in Stockdorf beantragte eine Bebau-
ungsplananderung mit dem Zweck, im Zuge der innerértlichen Nachverdichtung auf dem Grund-
stiick eine Werkstatt mit allen erforderlichen Nebenanlagen errichten zu kénnen. Das Vorhaben
wurde durch ein Immissionsschutzgutachten tberprift.

Der Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen hat die gewiinschte Planung hinsichtlich
der innerdrtlichen Nachverdichtung nordlich des Planbereiches und der geplanten Nachverdichtung
Ostlich der Wirm entlang der Gautinger StralRe hinsichtlich einer intensiveren Nutzung an dieser
Stelle fir sinnvoll gehalten.

Der Bauausschuss beschloss am 29.04.2025 die Anderung des Bebauungsplans Nr. 20-5/STOCK-
DORF fiur den Baierplatz fir das Grundstiick Bahnstral3e 7.

Am 08.05.2025 wurde die Anderung des Bebauungsplans bekannt gemacht. Gleichzeitig wurde die
Auslegung des Bebauungsplans Nr. 20-6/STOCKDORF fir den Baierplatz auf dem Grundstiick
Bahnstral3e 7 bekannt gegeben.

Die Auslegung fand in der Zeit vom 13.05.2025 bis einschlie3lich 13.06.2025 statt. Gleichzeitig wur-
den die betroffenen Tréger offentlicher Belange beteiligt.

Von der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen abgegeben.
Die Trager offentlicher Belange dul3erten sich folgendermallen:
Landratsamt Starnberg, Kreisbauamt

Es wird empfohlen, um die Zielsetzung der Gemeinde ohne die unten genannten Themen umzuset-
zen, nur den Anbau festzusetzen und die Bestandsgebaude als ,Bestand" aufzunehmen.

1. Zu Festsetzung A 3.1 und A 3.2 Grundflachen und Uberschreitungsmdglichkeiten

Bezieht sich die Gesamt- Grundflache auf A 3.2 und A 3.3?

Dann misste es in A 3.3 ,Die festgesetzten Grundflachen" (aus A 3.2 und A 3.3) heil3en.

2. Zu 3.4 der Festsetzungen
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Wir empfehlen, unter Punkt 3.3 der Begriindung als Folge der Hochwasserthematik,

die Festsetzung A 3.4 zu nennen.

3. Zu 4.

Grundsatzlich ist die ,geschlossene Bauweise" flr ein Grundstiick unzuldssig. Dies ergibt sich auch
aus dem Umstand, dass eine Abwagung der privaten Belange nicht fehlerfrei erfolgen kann, da dem
einen Nachbar ein einseitiges Recht zu Lasten des anderen erdffnet werden wirde.

Aus diesem Grund ist fur die Rechtssicherheit des Bebauungsplans unerlasslich, die oben genannte
dringende Empfehlung zu bericksichtigen (siehe hierzu auch Kommentar Jade / Dirnberger Rdus.
14 zu 8§ 22 BauNVO, wonach die Unzulassigkeit der geschlossenen Bauweise fur nur ein Baugrund-
stuck mit Verweis auf OVG BIn-Bbg, Urteil v. 18.06.2008-ZA 11.07 beschrieben ist).

4.Zu 6.4.

Wir weisen auf die Problematik des Abstandsflachenerfordernisses von aufgestanderten PV-Anla-
gen hin, sofern diese Anlagen auf den grenzstandigen Gebauden errichtet werden.

Eine weitere Verscharfung der abstandsflachenrechtlichen Situationen sollte tber

die Bauleitplanung nicht angestrebt werden.

Abwagung:
Am 09.06.2026 hat mit dem Antragsteller, dem Kreisbauamt und dem Planungsverband ein Termin
in der Gemeindeverwaltung stattgefunden. Den Empfehlungen des Kreisbauamtes wird gefolgt.

Landratsamt Starnberg, Untere Immissionsschutzbehérde — UIB

A) Die verdffentlichten Unterlagen beinhalten u.a. auch eine schalltechnische
Untersuchung des Ingenieurbliros Greiner vom 27.01.2025. Bei

der Durchsicht dieser Untersuchung ist Folgendes aufgefallen:

Auf Seite 4 wird bei den Grundlagen [10] die VDI-Richtlinie 2571 aufgefihrt,
die jedoch zurtickgezogen wurde. Vom Regelgeber wird die Anwendung

der DIN EN ISO 12354-5:2017-11 empfohlen.

Abwagung:

Die derzeit gultige TA Larm (Stand 2017) verweist unter Punkt A 2.3.3 auf die
VDI-Richtlinie 2571. Da die Berechnung der Schallabstrahlung gemai TA
Larm geman der VDI 2571 erfolgt, wird diese in den Grundlagen genannt.

Die vorgebrachte sonstige fachliche Information bzw. Empfehlung kann somit
als nicht relevant erachtet werden.

UIB: Auf Seite 5:

Unter der Uberschrift ,aerauschvorbelastung“ wird zwar beschrieben, dass es im Umfeld des Plan-
grundstiicks weitere gewerbliche Nutzungen gibt, es wird aber nicht beschrieben, um welche Nut-
zungen es sich dabei handelt. Auch in den Anhangen finden sich keine Berechnungen dieser Vorbe-
lastung. Es ist daher nicht nachvollziehbar, warum die Vorbelastung nicht zu bertcksichtigen ist.

Abwagung:

Die Gerauschvorbelastung ist nicht zu beriicksichtigen, da im gegenstandlichen Bebauungsplanver-
fahren eine Unterschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Larm um 6 dB(A) aufgrund des ge-
planten Betriebes der Firma M. K. Pharmatechnik & Werkzeugbau erfolgt.

In der schalltechnischen Untersuchung hei3t es unter der Uberschrift Gerduschvorbelastung aus
diesem Grund:

,Im Umfeld des Plangrundstiickes bzw. Anderungsgebietes bestehen weitere gewerbliche Nutzun-
gen. Die gewerbliche Geréuschvorbelastung ist gemaf Punkt 3.2.1 der TA Larm nicht zu bertck-
sichtigen, sofern die Immissionsrichtwerte der TA L&rm um mindestens 6 dB(A) unterschritten wer-
den. In der TA Larm heif3t es unter Punkt 3.2.1:

,Die Genehmigung fiir die zu beurteilende Anlage darf auch bei einer Uberschreitung

der Immissionsrichtwerte aufgrund der Vorbelastung aus Grinden des Larmschutzes

nicht versagt werden, wenn der von der Anlage verursachte Immissionsbeitrag im

Hinblick auf den Gesetzeszweck als nicht relevant anzusehen ist. Das ist in der Regel der Fall,
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wenn die von der zu beurteilenden Anlage ausgehende Zusatzbelastung die Immissionsrichtwerte
nach Nummer 6 am malfgeblichen Immissionsort um mindestens 6 dB(A) unterschreitet.““

Die vorgebrachte sonstige fachliche Information kann somit als nicht relevant erachtet wer-
den.

UIB:

»Anforderungen im vorliegenden Fall“: Nicht nachvollziehbar ist, warum fir den

Immissionspunkt 4 die Schutzwirdigkeit eines WA angesetzt wird, obwohl im Flachennutzungsplan
der Gemeinde Gauting ein MI ausgewiesen ist?

Abwagung:

Der Immissionsort IP 4 liegt gemall dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Gauting in einem MI-
Gebiet.

In einem anderen Genehmigungsverfahren eines benachbarten Gewerbebetriebes wurde jedoch
von der unteren Immissionsschutzbehérde des Landratsamtes Starnberg fir das unmittelbar an den
Immissionsort IP 4 angrenzende Grundstiick (FI.Nr. 1527/5), welches ebenfalls gemal dem Fla-
chennutzungsplan in dem MI-Gebiet liegt, der Ansatz des Schutzanspruches eines WA-Gebietes
gefordert.

Diese Vorgehensweise wurde daher auch fur das gegenstandliche Bebauungsplanverfahren fiir den
Immissionsort IP 4 gewahlt.

Werden fur den Immissionsort IP 4 die Immissionsrichtwerte fir MI-Gebiete angesetzt, ergeben sich
5 dB(A) hdhere Unterschreitungen als in der schalltechnischen Untersuchung beschrieben.

Die schalltechnische Situation stellt sich somit auch unter Berlicksichtigung des Schutzan-
spruches

eines MI-Gebietes fur den Immissionsort IP 4 als unkritisch dar.

UIB:
Auf Seite 6 unter Nr. 5 fehlen Angaben dazu, ob nur tagsiiber oder auch nachts gearbeitet wird bzw.
ob Aggregate vorhanden sind, die wahrend der Nachtzeit in Betrieb sind.

Abwagung:

In unserer schalltechnischen Untersuchung heif3t es auf der Seite 7 unter dem Punkt
Haustechnische Anlagen:

Im vorliegenden Fall sind keine gerauschrelevanten haustechnischen Anlagen vorgesehen.

Im Zuge einer auf der sicheren Seite liegenden Immissionsprognose wird dennoch

eine technische Anlage auf dem Dach mit folgenden Emissionskenndaten beriicksichtigt:

- Haustechnik LWA = 65 dB(A) tags / 55 dB(A) nachts

Zudem ist aus der Tabelle 1 der schalltechnischen Untersuchung ersichtlich, dass samtliche
Tatigkeiten wahrend der Tageszeit stattfinden mit Ausnahme des Betriebes der haustechnischen
Anlage, die auch wahrend der Nachtzeit im gerduschreduzierten Modus in Betrieb ist.

Auf der Seite 8 der schalltechnischen Untersuchung heil3t es ferner:

Die Betriebszeiten bzw. der Fahrverkehr und die Be- und Entladung findet nur in der Zeit von 7:00
bis 20:00 Uhr statt. Somit wurde nur flr die Schallabstrahlung der Werkstatt und die der haustechni-
schen Anlagen ein Ruhezeitenzuschlag (1,9 dB(A) bei gleichmaliig Uber den Tag verteilten Schalle-
missionen) vergeben.

Die vorgebrachte sonstige fachliche Information ist somit ohne Belang.

UIB:
Auffallig ist, dass in Tabelle 2 auf Seite 8 bei den Immissionspunkten 2 und 4 im Vergleich zu den
tbrigen Immissionspunkten deutlich h6here Beurteilungspegel fur die Nachtzeit berechnet wurden.

Abwagung:

An den Immissionsorten IP 2 und IP 4 berechnen sich wahrend der Nachtzeit aus folgenden Griin-
den hdhere Beurteilungspegel als an den Immissionsorten IP 1 und IP 3:

Wahrend der Nachtzeit wurde die Schallabstrahlung der méglichen haustechnischen Anlage auf
dem Gebaudedach berticksichtigt.

Da von den Immissionsorten IP 2 und IP 4 zu dieser haustechnischen Anlage eine Sichtverbindung
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besteht, nicht jedoch zu den Immissionsorten IP 1 und IP 3, die jeweils an einer Hausfassade ohne
Sichtverbindung zu der Anlage situiert sind, ergeben sich hier hohere Berechnungsergebnisse.
Die vorgebrachte sonstige fachliche Information ist somit irrelevant.

UIB:
Auf Seite 8 gibt es ein Kapitel ,Ruhezeitenzuschlage®. Es ist nicht nachvollziehbar, warum bei
Mischgebieten Ruhezeitenzuschlage bericksichtigt werden.

Abwagung:

Hinsichtlich der Thematik WA- oder MI-Gebiet wird auf die vorherigen Ausfilhrungen oben verwie-
sen.

Die weiteren Ausfihrungen der Unteren Immissionsschutzbehérde sind somit ebenfalls ohne
Relevanz.

UIB:

B) Festsetzung Nr. 8.1

Es wird vorgeschlagen diese Festsetzung durch folgenden Text zu ersetzen: Das gesamte bewerte
BauschalldammMaR der AuRenbauteile muss mindestens die Anforderung R"w,ges = 30 dB erfll-
len.

Abwagung:
Gegen den Festsetzungsvorschlag der Unteren Immissionsschutzbehdrde bestehen vom
Fachplaner keine Bedenken und dieser wird Gbernommen.

Landratsamt Starnberg, Brandschutz:
Hinsichtlich Erschliel3ung, Rettungsweg und Léschwasserversorgung bestehen keine Bedenken.

Wasserwirtschaftsamt Weilheim:

1. Sonstige fachliche Hinweise und Empfehlungen

Die Belange des Hochwasserschutzes und der —vorsorge, inshesondere die Vermeidung und Ver-
ringerung von Hochwasserschaden, sind in der Bauleitplanung zu bertcksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr.
12, Abs. 7 BauGB). Das StMUV hat gemeinsam mit dem StMB eine Arbeitshilfe ,Hochwasser- und
Starkregenrisiken in der Bauleitplanung® herausgegeben, wie die Kommunen dieser Verantwortung
gerecht werden kdnnen und wie sie die Abwagung im Sinne des Risikogedankens und des Risiko-
managements fehlerfrei austiben kénnen. Es wird empfohlen, eine Risikobeurteilung auf Grundlage
dieser Arbeitshilfe durchzufiihren, s. https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/hoch-
wasser/doc/arbeitshilfe.pdf.

1.1.1 Lage im vorlaufig festgesetzten Uberschwemmungsgebiet im beplanten Bereich bzw. Innenbe-
reich (in Gebieten nach 8§ 30 Abs. 1 und 2 oder § 34 BauGB) /Lage im Risikogebiet aul3erhalb von
Uberschwemmungsgebieten

Der Plan sieht die Errichtung oder Erweiterung von baulichen Anlagen vor. In festgesetzten Uber-
schwemmungsgebieten ist die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen nach den 8§ 30, 33,
34 und 35 des Baugesetzbuchs untersagt (§ 78 Abs. 4 Satz 1 WHG). Eine Ausnahme von diesem
Verbot im Einzelfall setzt unter anderem voraus, dass der Wasserstand und der Abfluss bei Hoch-
wasser nicht nachteilig verandert werden und verlorengehender Riickhalteraum umfang-, funktions-
und zeitgleich ausgeglichen wird (8 78 Abs. 5 WHG).

In diesem Einzelfall kann aus fachlicher Sicht, auf Grund folgender Punkte, auf einen Retentions-
raumausgleich verzichtet werden:

1. Lage im bebauten Innenbereich /Nachverdichtung

2. Auf Grund der geringen FlieRgeschwindigkeit, befindet sich das Vorhaben nicht in einem abfluss-
wirksamen Bereich.

3. Auf Grund des geringen Volumens, ist keine maf3gebliche Beeinflussung des Hoch-wassers zu
erwarten.

4. Lokale Ausuferung, wodurch sich keine neuen FlieRwege ergeben.
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Des Weiteren befindet sich das Vorhaben teilweise in einem Risikogebiet auRerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten

Vorschlag fur Hinweise zum Plan:

,Die geplante Bebauung liegt im Bereich eines Risikogebiets auRerhalb von Uberschwemmungsge-
bieten im Sinne des § 78b Abs. 1 Satz 1 WHG (HQ extrem). Eine hochwasserangepasste Bauweise
und Fluchtwege in héhere Stockwerke bzw. Bereiche werden empfohlen.”

Abwéagung: Der Hinweis wird tbernommen.

1.1.2 Lage im 60 m Bereich eines Gewassers / Gewasserunterhaltung

Die Wirm ist ein Gewasser mit Anlagengenehmigungspflicht nach Art. 20 BayWG in der Unterhal-
tungslast des Freistaat Bayern. Das Planungsgebiet liegt z.T. im 60m — Bereich dieses Gewassers.
Wir empfehlen einen 5m breiten Uferstreifen von jeglicher Bebauung freizuhalten, um Unter-hal-
tungsmaflnahmen am Gewasser durchfiihren zu kénnen. Andere Planungen sind mit dem Unterhal-
tungslasttrager abzustimmen.

1.2 Uberflutungen durch wild abflieRendes Wasser infolge von Starkregen

Durch Starkregenereignisse kann es auch fernab von Gewassern zu Uberflutungen kommen.

Die Vorsorge gegen derartige Ereignisse beginnt auf Ebene der Bauleitplanung.

Vorschlag fur Hinweise zum Plan:

,Jnfolge von Starkregenereignissen konnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen auftre-

ten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemaRnahmen zu treffen, die das Eindringen

von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine So-
ckelhdhe von mind. 25 cm Uber der Fahrbahnoberkante / tber Gelande wird empfohlen. Kellerfens-
ter sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschach-
ten, ausgefuhrt werden.”

.Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.”

Abwagung: Der Hinweis wird Gbernommen.

1.3 Grundwasser

Auf Grund der Nahe zu einem Gewasser muss mit hohen Grundwasserstanden gerechnet werden.
Vorschlag fur Hinweise zum Plan:

,Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhaltnisse obliegt grundséatzlich dem
jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hang- und
Schichtenwasser sichern muss.”

Abwagung: Der Hinweis wird Glbernommen.

Wirmtal-Zweckverband, Abteilung Wasser

Zu dem vorgelegten Bebauungsplan bestehen keine Einwendungen.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Bereich des geplanten Anbaus die Wasserhausanschlusslei-
tung liegt. Diese darf nicht tberbaut werden und muss durch den Wirmtal-Zweckverband vor Bau-
beqginn auf Kosten des Grundstiicks-eigentimers umgelegt werden!

Abwagung: Die Hinweise werden beachtet.
Wirmtal-Zweckverband, Abteilung Abwasser

Gemal 8§ 15 Abs. 1 der Entwasserungssatzung -EWS- darf ausschlie3lich Schmutzwasser in die
Abwasserkanéle eingeleitet werden. Die Niederschlagswasserbeseitigung ist entsprechend den
hierzu geltenden Regelungen auf dem Baugrundstiick vorzunehmen.

Schadliche Auswirkungen jeglicher Art, welche durch Baugrubenrtickverankerungen im 6ffentlichen
StralRenraum auf das 6ffentliche Schmutzwasserkanalnetz des Wirmtal-Zweckverbandes entstehen
koénnten, zu vermeiden sind.

Grundsatzlich werden jedoch keine Einwénde vorgetragen.
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Abwéagung: Die Hinweise werden beachtet.

Handwerkskammer fir Minchen und Oberbayern
Die Planung wird befurwortet.

Die Anderungen werden in den Bebauungsplanentwurf eingearbeitet.
Der Entwurf kann dann verkirzt auf 14 Tage erneut offentlich ausgelegt werden.
AufRerungen zur Planung sollen nur zu den geanderten Teilen zugelassen werden.

Beschlussvorschlag:

1. Der Ferienausschuss hat Kenntnis von der Beschlussvorlage ©/0078 der Verwaltung vom
21.07.2026.

2. Der Ferienausschuss beschlief3t, wie in der Begriindung ausgefiihrt, die Anregungen zum
Bebauungsplanentwurf Nr. 20-6/STOCKDORF fiir den Baierplatz, FI.Nr. 1486 Teilflache

- des Kreisbauamtes zu berlicksichtigen
- der Unteren Naturschutzbehérde zum Teil zu beriicksichtigen
- des Wasserwirtschaftsamtes zu berlcksichtigen

Die Hinweise vom Wirmtal-Zweckverband, Abteilung Wasser und Abwasser werden beach-
tet.

3. Der Ferienausschuss beschlieRt die aus der Abwagung resultierenden Anderungen des Be-
bauungsplanentwurfes Nr. 20-6/STOCKDORF firr den Baierplatz, FI.Nr. 1486 Teilflache.

4. Der Ferienausschuss beauftragt die Verwaltung mit der erneuten 6ffentlichen Auslegung. Die

Auslegung soll mit verkirzter Frist stattfinden. AuRerungen sollen nur zu den gednderten
Teilen zugelassen werden.

Gauting, 19.08.2026

Unterschrift
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