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1. EINFUHRUNG

1.1. Lage des Plangebietes

Der Anderungsbereich umfasst die FIL-Nrn. 717/3, 721 und 723 und liegt innerhalb des
Siedlungsbereichs von Germering ca. 15 m sudlich der Domonter Stral3e/Rathaus, westlich der Unteren
Bahnhofstral3e und ca. 430 km von der Stadtmitte (S-Bahn) entfernt.
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Abb. 1: Auszug aus der Digitalen Ortskarte (DOK) © LVG-Bayern mit Anderungsbereich (cyan)
1.2. Anlass und Erforderlichkeit der Anderung des Bebauungsplanes

Anlass fir die Anderung des Bebauungsplanes ist, dass die Eigentiimerin des Grundstiicks FI.-Nr. 721
der Max-und-Gabriele-Strobl-Stiftung vertreten durch die Germeringer Sozialstiftung das Grundstiick
mit der Zweckbestimmung der Errichtung eines stationéren Hospizes, eines Frauenhauses sowie sozial
gefoérdertem Wohnraum Uberlassen hat.

Dieser Zweckbestimmung hat der Stadtrat entsprochen und in seiner Sitzung am 17.07.2018 der
Anderung des Bebauungsplanes IG 24 zugestimmt.

Gleichzeitig soll das unbebaute Grundsttick FI.-Nr. 717/3 und das bebaute Grundstiick der FI.-Nr. 723
(Untere BahnhofstraRe 14, 16 und 18) behutsam verdichtet werden, um die Versorgung der Bevolke-
rung mit Wohnraum zu verstarken.

Ziel und Zweck der Anderung des Bebauungsplanes ist, im Rahmen der Innenentwicklung die sozialen
Bedurfnisse der Bevdlkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB) abzudecken und im Verdichtungs-raum Minchen
zusatzlichen Wohnraum (8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB) zu schaffen.

Hierzu wird fir das Grundstick Fl.-Nr. 721 eine Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung

soziale und gesundheitliche Zwecke (ca. 1.930 m2) neu festgesetzt, Fir die FIl.-Nrn. 723 und 717/3
verbleibt es bei der Festsetzung des Allgemeinen Wohngebietes (ca. 7.315 m?).

2. AUSGANGSSITUATION

2.1. Abgrenzung und Gréle

Der Anderungsbereich umfasst die FI.-Nrn. 717/3, 721 und 723 (Untere Bahnhofstralke 14, 16 und 18).
Er umfasst eine Flache von ca. 0,578 ha, mit einer Ausdehnung von ca. 150 m auf ca. 44 m bis ca. 82
m. Das Gelande ist als eben zu bezeichnen.

Die FI.-Nr. 717/3 ist unbebaut und wird als Wiese genutzt.

Die FI.-Nr. 721 ist unbebaut und wird als Wiese genutzt. An der westlichen Grundstiicksgrenze sind drei
Laubb&ume vorhanden.
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Die FI.-Nr. 723 ist im Norden mit einem dreigeschossigen und im Stden mit einem zweigeschossigen
Wohngebaude (Mehrfamilienhaus) mit flach geneigtem Satteldach bebaut. Im westlichen, riickwér-tigen
Teil befindet sich eine eingeschossige Garagenzeile mit 13 Garagen und 9 Stellplatzen. Es sind kleinere
Ziergeholze vorhanden.
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Abb. 2: Bestandsaufnahme 12-2017 mit DOP 20 vom 04.06.2015, mit Bestand, Freiflachen und
derzeitigen Nutzungen

2.2, Umgebende Nutzungen
Umgeben wird der Anderungsbereich:

- Im Norden durch die Domonter Straf3e (FI.-Nr. 718/3), dartiber hinaus durch das siebengeschossige
Rathausgebaude (bei dem das siebte Stockwerk als Terrassengeschoss ausgebildet ist) mit einem
Laden und Gastronomie im Erdgeschoss. Westlich des Rathauses befindet sich das
eingeschossige Museumsgebaude,

- im Osten durch die Untere Bahnhofstral3e, dariiber hinaus durch eine Uberwiegend zweig-
eschossige Wohnbebauung (als Einfamilien- und Mehrfamilienh&user) mit Satteldach. Vereinzelt ist
eine dreigeschossige gemischt genutzte Bebauung (Reisebiiro und Friseur im Erdgeschoss und
daruber Wohnen) vorhanden. Die Kraftfahrzeuge werden in Garagen und auf Stellplatzen
untergeberacht.

- Im Siden durch zweigeschossige Wohngebaude (Einfamilien-, Doppel- und Mehrfamilienhauser)
mit Satteldach. Die Kraftfahrzeuge werden in Garagen und auf Stellplatzen untergebracht.

- im Westen durch markanten zwei- bis sechsgeschossigen Geschosswohnungsbau (in der typischen
stadtebaulichen Gro3form der 70er Jahre) mit Flachdach. Die Kraftfahrzeuge sind zentral in einer
erdgeschossigen Garagenanlage (mit 3,0 m Grenzabstand) und in einer Tiefagarage untergebracht.

2.3. Verkehrliche Anbindung
Die verkehrliche Anbindung der Grundstuicke erfolgt:
- Fdr den motorisierten Individualverkehr (MIV) tber die Untere BahnhofstralRe.

- Fdr den nicht motorisierten Verkehr (NV) fir Ful3ganger Uber die bestehenden beidseitigen
Gehwege, sowie fiir Radfahrer Uber die bestehenden Mischnutzung mit dem MIV.

- Der leistungsféhige 6ffentliche Personennahverkehr (OPNV) steht nordlich in ca. 20 m bis 160 m
Entfernung tGber die Haltestelle ,Rathaus” (Bus-Linien N81, 857, 585) bzw. Sammeltaxi (8500) zur
Verflgung.

2.4, Eigentumsverhaltnisse
Die Grundstucke befinden sich in privatem Eigentum.
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2.5. Vorbelastung des Plangebietes

2.5.1. Verkehrsgerausche
Ingenleurburo Greiner Anhang A zu Bericht Nr. 218055 / 2 vom 09.08.2018 ngemeurburo Greiner Anhang A zu Bericht Nr. 218055 / 2 vom 09.08.2018

Ubersichtsplan Germering — Verkehrsgera - Gebédudeldrmkarte Tag 'erkehrsgerausche - Gebaudelarmkarte Nacht

W0 40 40 a0 4o 40 a0 470 40 40 S0 Slo S0 S0 si0 &0 w0 4o a0 a0 a0 40 a0 a0 480 40 S0 S0 S® S S0 S0

52 X
v ek b?(i!
Sl 64
P

540

530

Bahnha
\

A8
Untere fstratie ||
'r

520

00
=

9
>\

0 470
A

" Strale
» [ Haus
g\ ' Hausbeurteilung

5 Strale
’ Haus
Tw 4 — 3 3 Hausbeurteilung

\grundlage: Geo —

_

b

40 410 40 450 40 450 450 A0 480 490 500 510 620 580 540 S0

Abb. 3. Gebdudeldrmkarte tags, Anhang A, S. 2
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Abb. 4: Gebaudeldrmkarte nachts, Anhang A, S. 3

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde durch das Ingenieurbiro Greiner eine
schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Verkehrsgerausche)! erstellt die
zusammengefasst zu folgendem Ergebnis kommt:

LAufgrund der Verkehrsgeréausche kdnnen die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 an
den geplanten Baurdaumen uberschritten werden. Es sind die erforderlichen passiven Schallschutz-
malnahmen gemaf der DIN 4109 zu ermitteln.

Untersuchungsergebnisse

Berechnungsergebnisse

— An den geplanten Wohngebauden kommt es an den stralenzugewandten Ostfassaden zu
Beurteilungspegeln in Héhe von bis zu 68 dB(A) tags und 59 dB(A) nachts.

— Anden Nord- und Sudfassaden erreichen an den straRennahen Fassadenabschnitten die
Beurteilungspegel Werte in Hohe von bis zu 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts.

— Lediglich an den schallabgewandten Westfassaden kommt es zu Beurteilungspegeln unter 55
dB(A) tags bzw. 45 dB(A) nachts.

Beurteilung

Der Vergleich der berechneten Beurteilungspegel mit den schalltechnischen Orientierungswerten der

DIN 18005 fiir WA-Gebiete (55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts) zeigt folgende Ergebnisse. Hierbei ist

zu beachten, dass auch fur die geplante Gemeinbedarfsflache der Schutzanspruch eines WA-Gebietes

angesetzt wird:

— Die Orientierungswerte werden tagsiber an den straRennahen Ostfassaden um etwa 13 dB(A)
tags und 14 dB(A) nachts uberschritten.

— Anden Nord- und Siidfassaden betragen die Uberschreitrungen bis zu 9 dB(A) tags und nachts.

— An den Westfassaden kdnnen die Orientierungswerte eingehalten werden.

Der Vergleich der berechneten Beurteilungspegel mit den Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV, als

Indiz fur schadliche Umwelteinwirkungen, zeigt folgende Ergebnisse:

1 B Greiner, 3. Anderung des Bebauungsplanes ,IG 24“ Stadt Germering, Schalltechnische Vertraglich-
keitsuntersuchung (Schallschutz gegen Verkehrsgerausche) Bericht Nr. 218055/2 vom 09.08.2018
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— Die Immissionsgrenzwerte fur Wohngebiete (59 / 49 dB(A) tags / nachts) kénnen erst ab einem
Abstand von etwa 25-30 m von der 6stlichen Grundstlicksgrenze eingehalten werden.

— Die Immissionsgrenzwerte fir Mischgebiete (64 / 54 dB(A) tags / nachts) werden an samtlichen
Fassaden mit Ausnahme der straRennahen Ostfassaden eingehalten.”

2.5.2. Elektromagnetische Immissionen

Auf dem Gebdude des Rathauses (Rathausplatz Nr. 1, FIL.-Nr. 720) befindet sich ein Funkmast mit

zurzeit 21 Mobilfunk-Sendeantennen und eine sonstige Funkanlage. Die fir diesen Standort gtiltigen

standortbezogenen Sicherheitsabstande sind folgende:

Standortbezogener Sicherheitsabstand?

Die Sicherheitsabstande der einzelnen Sendeantennen wurden entsprechend ihrer Montage und ihrer
Abstrahlrichtung bereichsbezogen (Sektor) zu standortbezogenen Sicherheitsabstanden
zusammengefasst. Dabei wurde auch der Einfluss der relevanten Feldstarken von umliegenden ortsfesten
Funkanlagen beriicksichtigt.

. . . Montagehohe der
In Hauptstrahlrlchtung In vertllkaler Richtung Bezugsantenne ber
(in Meter) (in Meter) Grund (in Meter)
Gesamtbereich 18,92 m 4,90 m 274 m

Tab. 1l: Standortbescheinigung 541479

Der standortbezogene Sicherheitsabstand ist fur Standorte, fir die vor dem 28.08.2002 eine Standort-
bescheinigung erteilt wurde, auf die unterste montierte Sendeantenne bezogen. Eine Angabe der Mon-
tagehthe der Bezugsantenne kann aus datentechnischen Grinden fir diese Standorte nicht immer
erfolgen.

Aufgrund des Abstandes des Anderungsbereichs zum Standort von ca. 45 m werden die festgelegten
Sicherheitsabstande deutlich tiberschritten.

3. DERZEITIGE PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

[GERMERING

AL WERet $0 THFTAL N I

Abb. 5: Rechtswirksamer Flachennutzungsplan mit dem Geltungsbereich (cyan)

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan und Verkehrsplan? liegt der
gesamte Bereich im ,Allgemeinen Wohngebiet* (WA 24-6/-5)

Umgeben wird das Plangebiet im Osten durch ,wichtige ortliche Stralle vorhanden® Uberlagert mit
~wichtige Ful3- und Radwegverbindung®, dariber hinaus ,Allgemeine Wohngebiete (WA 22-1), im Stiden
und Westen durch ,Allgemeine Wohngebiete® (WA 24-6/-5) und im Norden durch ,wichtige ortliche

2 emf.bundesnetzagentur.de/, Datenabruf 07/2018

3 i.d.F. vom 08.08.2006 genehmigt von der Regierung von Oberbayern am 04.07.2006
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Stralle vorhanden®, dariiber hinaus ,Bauflache fir den Gemeinbedarf* mit der Zweckbestimmung
sverwaltung“ und dem Einschrieb ,Rathaus®.

3.2, Bebauungspléane

Der Anderungsbereich liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen qualifizierten Bebauungsplans
.G 244, Somit ist dieser Bereich nach § 30 Abs. 1 BauGB zu beurteilen.
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GF 87059 2
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Abb. 6: Rechtsverbindlicher Bebauungsplan ,,IG 24
Dieser enthalt im Anderungsbereich Festsetzungen zur:

- Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO 1962), wobei Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 (Garten-
baubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) BauNVO nicht zulassig sind.

- Malf der baulichen Nutzung

Das MalR der Nutzung wird durch die zwingende Zahl der Vollgeschosse (Z = Il bzw. IIl), die daraus
resultierende Grundflachenzahl (GRZ 0,4 bzw. 0,3) und die Geschossflachenzahl (GFZ 0,7 bzw.
0,9) einschl. der Flachen von Aufenthaltsraumen in Nichtvollgeschossen mit zugehorigen
Treppenraumen und Umfassungswanden, bestimmt.

- Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflachen

Es wird offene Bauweise festgesetzt. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden baukér-
perbezogen durch Baugrenzen und Baulinien bestimmt. Zusatzlich werden nur fur FL-Nr. 723
Flachen fur Garagen festgesetzt, wobei aul3erhalb dieser Flachen keine Garagen zuldssig sind.

- Garagen
Soweit keine Flachen fir Garagen vorgesehen wurden, sind diese in einer Gemeinschaftsanlage
unterzubringen.

- Baulichen Gestaltung
Regelungen zur Dachneigung (10°-25°) sowie zum Verbot von Einfriedungen (mit Ausnahme von
Lattenzaunen nur bei einer zweigeschossigen Bebauung).

- Abstandsflachen

Gegenuber der Abstandsregelung des Art. 6 und Art. 7 BayBO 1962 werden fir ,bereits bebaute
Grundsticke® (FI.-Nr. 723 und Fl.-Nr. 721) abweichende Abstandsflachen angeordnet.

3.3. Ortliche Bauvorschriften — Satzungen
Die Stadt Germering hat folgende Satzungen erlassen:
»oatzung der Stadt Germering Uber 6rtliche Bauvorschriften fir Werbeanlagen (WerbS),

4 i.d.F. vom 02.06.1967, genehmigt von ROB 12.04.1967
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»Satzung uber Kfz-Stellplatze und Fahrradabstellplatze in der Stadt Germering (Stellplatzsatzung
KfzFAbS)*,

- ,Satzung der Stadt Germering Uber 6rtliche Bauvorschriften Uber Art, Gestaltung, Zulassigkeit und
Hohe von Einfriedungen (Einfriedungssatzung)®,

— ,Satzung Uber die Zulassigkeit und Gestaltung von Dachgauben (Dachgaubensatzung - DachgS)“.

3.4. Raumliche Entwicklungsstrategie Landkreis Furstenfeldbruck 2017 (RES)

Im Jahr 2017 hat der Landkreis Firstenfeldbruck unter Beteiligung der Stadt Germering eine informelle
Entwicklungsstrategie erstellt in der verschiedene Ziele formuliert wurden. Bei den raumlichen
Festlegungen handelt es sich um eine informelle Planung des Landkreises. Der Umwelt-, Planungs-
und Bauausschuss hat in seiner Sitzung am 18.07.2017 den Schlussbericht zum Prozess der Struktur-
und Potentialanalyse zu Kenntnis genommen und beschlossen, die erarbeiteten Strategieliberlegungen
als informelle Planung (8 1 Abs. 6 Satz 1 Nr. 11 BauGB) in zukinftigen Planungsprozessen einflieRen
zu lassen.

Der Strategieplan FFB 2040 stellt fiir den Geltungsbereich der Anderung im Ziel
Siedlung/Wohnen/Arbeit eine Innenentwicklung (kompakte Siedlungskdrper) dar.

3.5. Weitere Rechtsvorschriften

3.5.1. Denkmalschutz

Nach dem Datenabruf beim bayerischen Denkmal-Atlas® sind innerhalb des Anderungsbereichs und in
unmittelbarer Umgebung keine Bau- und Bodendenkmaler kartiert.

3.5.2. Verkehrsrecht

Die umgebenden Stral3en liegen innerhalb der geschlossenen Ortschaft, wobei auf der Unteren
Bahnhofstral3e eine zulassige Hochstgeschwindigkeit von 40 km/h angeordnet ist.

4. VERFAHREN

4.1. Beschleunigtes Verfahren

Die Stadt hat sich zur Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB entschlossen,
da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung (§ 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB) handelt.

Die durch den Bebauungsplan festgesetzte Grundflache liegt bei 3.960 m? und ist somit in die
Fallgruppe 1 des § 13a BauGB einzustufen (Bebauungspléne, die eine GroRe der Grundflache von
weniger als 20.000 Quadratmetern besitzen - § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB). Weitere Bebauungs-
plane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden,
sind nicht bekannt.

4.2, UVP-Pflicht/Natura-2000-Gebiet/Stdrfall-Richtlinie

Durch die Uberplanung des Gebietes wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem UVP-Gesetz® oder nach Landesrecht
unterliegen, nicht vorbereitet und nicht begriindet. Im Plangebiet wird kein betreffendes Vorhaben
zugelassen (§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB).

Auch gebietet das europaische Gemeinschaftsrecht fir den Anderungsplan keine Umweltpriifung, da
es sich um geringfiigige Anderungen eines kleinen Gebietes auf lokaler Ebene im Sinne von Art. 3
Abs. 3 PlanUP-RL” handelt und keine erheblichen Umweltauswirkungen anzunehmen sind.

Eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und ein Umweltbericht nach § 2a BauGB sind somit nicht
erforderlich (8 13 Abs. 3 BauGB).

Ebenso sind keine Anhaltspunkte ersichtlich, dass Natura-2000-Gebiete (Erhaltungsziele und
Schutzgiiter der FFH-Richtlinie? oder der Vogelschutzrichtlinien®) beeintrachtigt sind (8 13 Abs. 1 Nr. 2
BauGB).

5 Bayernviewer Denkmal: www.geodaten.bayern.de/tomcat_files/denkmal_start.html, Datenabruf 07/2018

6 Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) i.d.F. der Bek. vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94),
zuletzt gedndert durch Artikel 93 der Verordnung vom 23.05.2017 (BGBI. | S. 1245)

7 Richtlinie 2001/42/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001 tber die Prifung
der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme, (ABI. EG L 193 vom 21.07.2001, S. 30)

8  Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natiirlichen Lebensraume sowie der
wildlebenden Tiere und Pflanzen (ABI. L 206 vom 22.07.1992, S. 7) zuletzt gedndert durch die Richtlinien
2013/17 EU (ABI. L vom 13.05.2013 S. 193)

9 Richtlinie 2009/147/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 30. November 2009 (iber die
Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (ABI. L 20 vom 26.01.2010, S. 7)
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Ferner bestehen auch keine Anhaltspunkte, dass im Hinblick auf Storfélle das Abstandsgebot nach
§ 50 Abs. 1 BImSchG (12. BImSchG¥ i.V.m. Seveso-lll-/Storfall-Richtlinie'?) zu beachten ware.

4.3. Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Durch die Anderung des Bebauungsplanes entstehen Eingriffe in Natur und Landschaft, die die Gestalt
und die Nutzung von Grundflachen verandern und die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes beeintrachtigen.

Die Grundflache (im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO) liegt bei ca. 3.960 m2 (+ 803 m?) und damit unter
der Grundflache von 20.000 m2. Sie ist daher der Fallgruppe 1 des § 13a Abs. 1 BauGB zuzuordnen.
Damit gelten die Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zuléssig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 i.V. mit § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB).

Damit ist kein Ausgleich erforderlich (§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB).

Die Festsetzungen zur Griinordnung (insbesondere Dachbegriinung) sind im Hinblick auf die Ziele und
Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaft geeignet, die Nachverdichtung zu kompensieren.

PLANERISCHE KONZEPTE

5.1. Stadtebauliches, verkehrliches und grinordnerisches Konzept
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Abb. 7: Stadtebaulicher Entwurf

Das stadtebauliche Konzept greift das bisherige reihenférmige Konzept mit der Orientierung der
Stirnseite der Gebaude zur Unteren Bahnhofstral3e auf. Dieses wird entsprechend der Anforderung an

10 12. BImSchV: ZWOLFTE Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Storfall-
Verordnung - 12. BImSchV) i.d. Neufassung vom 15.03.2017 (BGBI. | S 483)

11 Richtlinie 2012/18/EU des Europaischen Parlament und des Rates vom 1. Juli 2012 zur Beherrschung der
Gefahren schwerer Unfélle mit gefahrlichen Stoffen, zur Anderung und anschlieRenden Aufhebung der
Richtlinie 96/82/EG des Rates, (ABl. EG L 197 vom 24.07.2012, S. 1)
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Wohnnutzung zeitgemafl durch eine kompakte Hofform, bestehend aus Winkel- und Solitarbau,
umgesetzt.

Aufgrund der Nutzungsanforderungen fir die Gemeinschaftseinrichtung bzw. deren Spezialfunktion,
wird eine Solitdrform gewahlt, die mit ihrer zur Unteren BahnhofstralRe orientierten doppelten
Kopfbildung ebenfalls diese Struktur aufnimmt.

In Bezug auf die Hoherentwicklung staffelt sich die Bebauung vom nérdlichen markanten
siebengeschossigen Rathausgebaude zu der sidlich gelegenen zweigeschossigen Bebauung der
Unteren Bahnhofstral3e Nr. 24 und bindet diese so in das Straf3enbild ein. Ebenso erfolgt eine weitere
héhenmaRige Abstaffelung von der sechsgeschossigen Bebauung der Goethestrae (Nrn. 1/3, 7/9,
13/15) Uber die viergeschossige riickwartige Bebauung zu der Kopfbebauung entlang der Unteren
Bahnhofstral3e.

\ | |
' |

‘ Pt 722

(T

00OD000D0D] DOOAO|
| L 0O0D0DD0D0DD] DODO|

O0ODOD0OO0D0l OOODO)
CooooooDl ocooq|

N B = S oooooooof ooog)
v 3 g 1 = 1 - g ]?e y [Telb el 1 1]

I |
e e it =
®

Ut Betrhotir. 24 Untarn Bebhofetr, 22/20

Aot 21 Fbe 723 | R

| l | l
Abb. 8: Hohenabwicklung Untere Bahnhofstrae von Siiden nach Norden

Die verkehrliche Anbindung erfolgt wie bisher tber die Untere Bahnhofstral3e bzw. die Domonter Straf3e.
Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt wegen der verdichteten Bebauung Uberwiegend in
Tiefgargen.

Das griinordnerische Konzept beinhaltet in Anbetracht der baulichen Dichte zuséatzliche MalRnahmen
zur Begrinung und Dampfung der Versiegelungswirkung, wie die Verwendung wasserdurchlassiger
Beldage sowie die Begrinung von Tiefgaragendecken und Flachdéchern, die angemessen und
umsetzbar erscheinen.

5.2. Technische Versorgung
— Die Stromversorgung kann tber das Netz der Strom Germering AG erfolgen.

— Die Trinkwasserversorgung erfolgt Uber die Stadtwerke Germering.

— Die Grundversorgung mit Loschwasser wird durch Bereitstellung aus der 6ffentlichen
Trinkwasserversorgung sichergestellt.
Hier werden folgende Werte angesetzt: Fiir das Allgemeine Wohngebiet mit einer Vollgeschosszahl
von gro3er als 3, einer rechnerischen Geschossflachenzahl gréRer 0,7 und kleiner gleich 1,2 und
einem LoOschwasserbedarf mit einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung ergibt sich ein
Loschwasserbedarf von 96 m3/h?2.

— Die Fernmeldeversorgung kann tber das Netz der Deutsche Telekom AG erfolgen.
Eine Breitbandversorgung mit 16 Mbit/s ist zu iber 95 %?*3 durch LTE* gegeben.

— Die Erdgasversorgung kann Gber das Netz der Stadtwerke Minchen gesichert werden.

5.3. Technische Entsorgung

— Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem Uber den Abwasserverband Amperverband,
Eichenau.

— Die Mullentsorgung erfolgt zentral Uber den Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises
Furstenfeldbruck. Aufgrund des 14-tégigen Leerungsrhythmus bzw. der gewerblichen Entsorgung
des Mills werden die Millbehalter im 6ffentlichen Verkehrsraum zur Abholung bereitgestellt.

— Die Beseitigung des gesammelten Niederschlagswassers erfolgt, wie bisher, dezentral auf den
Baugrundstlicken.

5.4. Feuerwehr

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden durch eine ausreichende verkehrsmaRige
ErschlieBung und Zuganglichkeit der Grundsticke bericksichtigt. So ermdglicht die bestehende
offentliche Verkehrsflache hinsichtlich der Fahrbahnbreite, Kurvenkrimmungsradien usw., dass diese
mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden kann.

12 Technische Regeln Arbeitsblatt W 405 vom Deutschen Verein des Gas- und Wasserfaches e.V. DVGW
13 www.bmvi.de/DE/Themen/Digitales/Breitbandausbau/Breitbandatlas-Karte/start.html, Datenabruf 07/2018
14 LTE: ,Long Term Evolution“ ist eine Bezeichnung fir den Mobilfunkstandard der dritten Generatio
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Zufahrt und Aufstellflachen der Feuerwehr sowie weitere Anforderungen an Bauwerke (insbesondere
Dachgeschosswohnungen) sind im jeweiligen Hochbauentwurf bzw. im Rahmen des bauordnungs-
rechtlichen Verfahrens nachzuweisen.

Kenntnisse Uber brandschutztechnische Risiken im Planbereich (z.B. Mineral6l- oder Gasfernleitungen)
liegen nicht vor. Ebenso ist keine negative Wechselbeziehung zwischen dem Planungsbereich und den
umliegenden Gebieten erkennbar.

6. PLANINHALT

6.1. Vorgehen

Fir die Anderung des Bebauungsplanes, wird ein eigenstandiges neues Planwerk erstellt.
6.2. Art der baulichen Nutzung

6.2.1. Allgemeines Wohngebiet

Das Gebiet wird als ,,Allgemeines Wohngebiet® festgesetzt. Dies ermdglicht eine Wohnnutzung mit einer
gewissen Durchmischung von freiberuflichen Nutzungen und nicht stérenden Handwerksbetrieben.
Damit wird die bestehende und zulassige Nutzung beibehalten.

6.3. Flache fur den Gemeinbedarf

Der Anderungsbereich wird als ,Flache fir den Gemeinbedarf‘ im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB
festgesetzt. Dies sind Flachen fur Anlagen oder Einrichtungen, die der Allgemeinheit dienen und in
denen (mit staatlicher oder gemeindlicher Anerkennung) eine 6ffentliche Aufgabe wahrgenommen wird.

Flachen fir den Gemeinbedarf unterliegen nicht den Vorschriften der BauNVO, d.h. es bedarf anders
als bei Baugebieten nach der BauNVO - auch in ,qualifizierten" Bebauungsplanen nach § 30 BauGB
keinen Festsetzungen insbesondere des Males der baulichen Nutzung bzw. der lberbaubaren
Grundstucksflachen. Die Stadt erachtet es dennoch fir stadtebaulich erforderlich, entsprechende
Festsetzungen zu treffen.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB wird eine Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung soziale
und gesundheitliche Zwecke festgesetzt. Damit konnen Platze im Hospiz und Platze des Frauenhauses
mit zugehorigen Blro-/Mehrzweckraumen und der Verwaltung der Germeringer Sozial-stiftung
untergebracht werden. Die fir die Mitarbeiter des Hospizes, des Frauenhauses und der Verwaltung
gewlnschten Wohnungen kénnen im Rahmen der Zweckbestimmung ebenfalls untergebracht werden.

Die Nutzung als Hospiz bzw. als Frauenhaus wird wegen der Groé3e des Vorhabens, der vorgesehenen
Belegungsdichte und Betreuung in Bezug auf das umliegende Allgemeine Wohngebiet als gebiets-
vertraglich gesehen, da eine derartige Nutzung in diesem Gebietstyp auch allgemein in einem
Allgemeine Wohngebiet zuléssig (8 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) wére.

6.4. Malfi der baulichen Nutzung

Das Malf der baulichen Nutzung bestimmt sich durch die Grundflache (GR), die Geschossflache (GFZ2),
die Zahl der Vollgeschosse (2), die traufseitige Aulienwandhéhe und die Firsthéhe (tAW/FH).

6.4.1. Grundflache/Versiegelung

Durch die zulassige Grundflache (GR) wird die Ausdehnung der baulichen Hauptanlage in der Flache,
mit absoluten Werten festgesetzt. Dabei wird im Allgemeinen Wohngebiet die Obergrenze des § 17
Abs. 1 BauNVO (GRZ 0,4) eingehalten. In der Flache fir Gemeinbedarf mit der festgesetzten GR von
1.030 mz ergibt sich rechnerisch eine GRZ von 0,534. Dies ermdglicht fiir die Nutzungsbandbreite einen
hohen Gestaltungsspielraum fur den Hochbauentwurf. Da es sich bei der Flache fir Gemeinbedarf um
kein Baugebiet handelt, ist die Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO nicht anzuwenden.

Um die nach der Stellplatzsatzung der Stadt Germering notwendigen Stellplatze und Zufahrten unterzu-
bringen, ergibt sich im WA eine Gesamt-GRZ von 0,60 und in der Flache fur Gemeinbedarf eine
Gesamt-GRZ von 0,80. Die sogenannte ,Kappungsgrenze“ von GRZ 0,60 fiir Allgemeines Wohngebiet
geman § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO bzw. 0,80 fiir Flache fir Gemeinbedarf wird hierdurch eingehalten.

6.4.2. Geschossflache

Mit der Geschossflache als Hochstmal wird die dritte Dimension der Verteilung der baulichen Nutzung
festgesetzt. Dabei wird im Allgemeinen Wohngebiet die Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO (GFZ
1,2) mit einer rechnerischen GFZ von 1,0 unterschritten. In der Flache fir Gemeinbedarf mit einer
festgesetzten GF von 2.400 m2 ergibt sich rechnerisch eine GRZ von 1,24. Da es sich bei der Flache
fur Gemeinbedarf um kein Baugebiet handelt, ist die Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO nicht
anzuwenden.

FRANK BERNHARD REIMANN FAssuNG vom 13.11.2018
DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER BEGRUNDUNG - SEITE 11/19



STADT GERMERING 3. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES |G 24 FUR DEN BEREICH DER FL.-NR. 717/3, 721 unD 723

6.4.3. Zahl der Vollgeschosse/Hbhe

Die Zahl der Vollgeschosse (Z) wird ebenso wie die traufseitige Aul3enwandhéhe (tAW) und die
Firsthohe (FH) als HochstmalR bestimmt, wobei der Hohenbezugspunkt durch Planzeichen je
Grundstiick mittig auf die Oberkante Gehweg der Unteren BahnhofstralRe bezogen wird.

Die traufseitigen AuRenwandhdhen in Verbindung mit den Firsthbhen setzen das stadtebauliche
Konzept um und binden so die Bebauung in das Stadt- und Strafl3enbild ein.

6.5. Uber- und unterbaubare Grundstiicksflache, Flachen fur Tiefgaragen und Stellplatze

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden im Allgemeinen Wohngebiet durch baukérpe-
rbezogene Baugrenzen und in der Flache fur Gemeinbedarf durch eine flachige Festsetzung von
Baugrenzen bestimmt, die das stadtebauliche Konzept umsetzen.

Die oberirdischen und unterirdischen Stellplatze werden auch auf den nicht tberbaubaren Grund-
stiicksflachen zugelassen, um den Bauwerbern einen hohen Gestaltungsspielraum einzurdumen. Es
wird jedoch stadtebaulich fiir erforderlich gesehen, die Flachen der eingehausten Tiefgaragenrampen
durch Planzeichen zu verorten.

6.6. Bauweise
Als Bauweise wird, wie bisher, die offene Bauweise festgesetzt, wobei keine Beschréankung der

zulassigen Hausform erfolgt. Unter Berlicksichtigung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt so
eine Einbindung der Baukorper in die umgebende Stadtstruktur.

6.7. Abstandsflachen

Innerhalb der Flache fir Gemeinbedarf werden die gesetzlichen Abstandsflachen nach BayBO 2008
angeordnet. So gilt die Regelung fur ein ,Allgemeines Wohngebiet, neben dem sog. Schmal-
seitenprivileg (Art. 6 Abs. 6 BayBO), der Regelungen zu den untergeordneten Bauteilen (Art. 6 Abs. 8
BayBO) bzw. der abstandsflachenirrelevanten baulichen Anlagen (Art. 6 Abs. 9 BayBO), dass die Tiefe
der Abstandsflache 1 H, mindestens 3 m, betrgt. Die Regelung dient den gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnissen, der ausreichenden Belichtung und Bellftung sowie dem Brandschutz und dem
ausreichenden Sozialabstand.

Im Allgemeinen Wohngebiet werden fiur die Abstandsflachen die bauplanungsrechtlichen
Anforderungen (Baugrenzen) vorangestellt, die Abstandsregelungen der BayBO werden hier nicht
angeordnet.

Die Uberpriifung entsprechend der Abstandsregelungen der Bayerischen Bauordnung (unter
Anwendung des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO: 1 H, mind. 3 m bzw. des sog. Schmalseitenprivilegs
gemal Art. 6 Abs. 6 BayBO) ergibt, bei maximaler Ausschépfung der traufseitigen AuRenwandhdhen,
folgendes:

Zulassige Bebauung Abstandsflachen- Bewertung
auf den Fl.-Nrn. unterschreitung zu
FI.-Nrn. und MaRe

FI.-Nr. 723 nach Aul3en zum
Straf3enraum
Winkelbau Uberschreitung der Die Uberschreitung der Abstandsflachen im
vier Regelgeschosse Strallenmitte der Bereich der StralRenmitte dient der Umsetzung des
tAW: 12,5 m FH 13,5 m DN 0°-10° Unteren Bahnhofstr. | stadtebaulichen Konzeptes wund damit der
Baugrenzen: Abstand nach (FI.-Nr. 770/1) durch | Raumbildung des Stral’enraumes.
-Norden 11,7 m (FI.-Nr. 717/3) den Winkelbau im
Erf. Abstandsflachen traufseitig: Osten Es verbleibt zwischen dem Solitdr und der
% Hca. 6,3m Lange 11,5 m Bebauung Untere Bahnhofstrae Nrn. 17/17a ein
-Osten 5,2 m (Untere Bahnhofstr.) Tiefe bis 1,2 m Abstand von ca. 25,6 m, der ausreichend in Bezug
Erf. Abstandsflachen traufseitig: =>0,90H auf den Schutzzweck des Art. 6 BayBO gesehen
1Hca. 12,5m wird
-Siiden 12,5 m (FI.-Nr. 721)
Erf. Abstandsflachen traufseitig: Ferner verbleibt zwischen dem Winkelbau und der
1Hca. 12,5m Bebauung Untere BahnhofstraBe Nr. 19 ein
-Westen 17,8 m (FI.-Nr. 717) Abstand von ca. 24,9 m, der ausreichend in Bezug
Erf. Abstandsflachen traufseitig: auf den Schutzzweck des Art. 6 BayBO gesehen
1Hca. 125m wird
Solitar Uberschreitung der
fiinf Regelgeschosse StralRenmitte der Eine erhebliche Beeintrachtigung der geschitzten
tAW: 15,5 m FH 16,5 m DN 0°-10° Unteren Bahnhofstr. | hachbarlichen Belange ist nicht erkennbar.
-Norden 12,5 m (Fl.-Nr. 717/3) (FI.-Nr. 770/1) durch
Erf. Abstandsflachen traufseitig: den Solitar im Osten
% Hca. 7,8m Lange 12,0 m
-Osten 5,8 m (Untere Bahnhofstr.) Tiefe bis 3,6 m
Erf. Abstandsflachen traufseitig: =>0,77H
1Hca. 155m
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FI.-Nr. 723 nach Innen
Solitar zu Winkelbau
Solitar

funf Regelgeschosse
tAW: 15,5 m FH 16,5 m DN 0°-10°

20,3 m

-Westen 12,0 m

Erf. Abstandsflachen traufseitig:
“»Hca.6,3m+1Hca. 155m=
21,8 m

Uberlappung der
Abstandsflachen
Solitér im Suden

Die Uberlappung der Abstandsflachen zwischen
den Wohngebduden schafft die gewiinschte
Engstellung der Geb&aude und somit eine kompakte
Hofbildung.

Winkelbau Lér}ge 12m

1 Tiefe 9,3 m . . .
xs\;,izg??nelszf_‘hizsg m DN 0°-10° =>057H Ferner verbleibt zwischen dem Winkelbau und dem
Bau : rer{zen' Abstahd nach Solit,ér im Westen Solitar ein Abstand von 12,0 m bzw. 11,5 m., derim
-SUc?en 11 5.m Lange 16 m Rahmen des Hochbauentwurfes mit dem
Erf. Abstandsflachen traufseitig: Tiefe 11,5m Schutzzweck des Art. 6 BayBO in Einklang
1Hca 125m+ % Hca 7.8 m= => 0,41 H gebracht werden kann, sodass eine erhebliche

Beeintrachtigung der geschitzten nachbarlichen
Belange weitgehen vermieden werden kann.

Tab. 2:

Unterschreitungen der Abstandsflachen FI.-Nr. 723

(125™\&

N2
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a‘,, ” ; ‘:"‘».‘:i

i

\eo~

&

Abb. 9:
braun:
grin:
gelb:
rot x:
grun X:
blau X:

Anordnung der Abstandsflachen aufgrund der Lage der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
Lage auf den Grundstiicken,
Zulassige Lage auf Verkehrsflache/Grinflache/Wasserflachen
Lage auf dem Nachbargrundstuck
unzulassige Uberschreitung
zulassige Uberlappung
zulassige Halbierung der Abstandsflachen

Zulassige Bebauung
auf den Fl.-Nrn.

Abstandsflachen-
unterschreitung zu
Fl.-Nrn. und Mafe

Bewertung

FI.-Nr. 717/3 nach AuRen zum
StralBenraum

Winkelbau

Vier bis funf Regelgeschosse
tAW: 12,5 m/15,5 m FH 13,5 m/16,5
m DN 0°-10°

Baugrenzen: Abstand nach
-Norden 4,0 m (Domonter Str.)
Erf. Abstandsflachen traufseitig:
1Hca. 12,5mbisca. 155 m
-Osten 5,3 m (Untere Bahnhofstr.)
Erf. Abstandsflachen traufseitig:
1Hca. 155m

Uberschreitung der
StraBenmitte der
Domonter Stralie
(FI.-Nr. 718/3) durch
den Winkelbau im
Norden

Lange 42,0 m

Tiefe bis 4,7 m bis
6,7 m

=>0,62 H bis 0,57 H

Die Uberschreitung der Abstandsflachen im
Bereich der StraRenmitte dient der Umsetzung des
stadtebaulichen Konzeptes und damit der
Raumbildung des StralBenraumes.

Es verbleibt zwischen dem SolitAr und der
Bebauung Untere Bahnhofstrale Nr. 15 ein
Abstand von ca. 33,9 m, der ausreichend in Bezug
auf den Schutzzweck des Art. 6 BayBO gesehen
wird

Ferner verbleibt zwischen dem Winkelbau und der
Bebauung Untere Bahnhofstralle Nr. 13a ein
Abstand von ca. 25,1 m, der ausreichend in Bezug
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-Suden 8 m (FI.-Nr. 723)

Erf. Abstandsflachen traufseitig:
“Hca. 12,5m

-Westen 17,8 m (FI.-Nr. 717)
Erf. Abstandsflachen traufseitig:
1Hca. 33,1 m

Solitér

vier Regelgeschosse

tAW: 12,5 m FH 13,5 m DN 0°-10°
-Osten 5,9 m (Untere Bahnhofstr.)
Erf. Abstandsflachen traufseitig:
1Hca. 12,5m

-Suden 7,0 m (FI.-Nr. 723)

Erf. Abstandsflachen traufseitig:
¥ Hca.6,3m

Uberschreitung der
StraBenmitte der
Unteren Bahnhofstr.
(FI.-Nr. 770/1) durch
den Winkelbau im
Osten

Lange 11,5m

Tiefe bis 4,5 m
=>0,71H

Uberschreitung der
StralBenmitte der
Unteren Bahnhofstr.
(FI.-Nr. 770/1) durch
den Solitar im Osten
Lange 12,0 m

Tiefe bis 0,7 m
=>0,93 H

auf den Schutzzweck des Art. 6 BayBO gesehen
wird

Eine erhebliche Beeintrachtigung der geschitzten
nachbarlichen Belange ist nicht erkennbar.

Fl.-Nr. 717/3 nach Innen

Solitar zu Winkelbau

Solitar

vier Regelgeschosse

tAW: 12,5 m FH 13,5 m DN 0°-10°
Winkelbau

Vier bis flinf Regelgeschosse

tAW: 12,5 m/15,5 m FH 13,5 m/16,5
m DN 0°-10°

Baugrenzen: Abstand nach

- Norden 9,3 m

Erf. Abstandsflachen traufseitig:
Y»Hca.6,3m+%»H78m=14,1m
-Westen 18,0 m

Erf. Abstandsflachen traufseitig:
l1Hca.125m+1Hca.125m=
ca.250m

Uberlappung der
Abstandsflachen
durch den Solitar im
Norden

Lange 16 m

Tiefe 4,6 m
=>0,33H
Uberlappung der
Abstandsflachen
durch den Solitar im
Westen

Lange 7 m

Tiefe 11,5 m
=>0,72H

Die Uberlappung der Abstandsflachen zwischen
den Wohngebduden schafft die gewilnschte
Engstellung der Gebaude und somit eine kompakte
Hofbildung.

Ferner verbleibt zwischen dem Winkelbau und dem
Solitér ein Abstand von 9,3 m bis 11,3 m bzw.
18,0 m., der im Rahmen des Hochbauentwurfes mit
dem Schutzzweck des Art. 6 BayBO in Einklang
gebracht werden kann, sodass eine erhebliche
Beeintréachtigung der geschitzten nachbarlichen
Belange weitgehen vermieden werden kann.

Tab. 3: Unterschreitungen der Abstandsflachen FI.-Nr. 717/3

\

Abb. 10:
braun:
grin:
gelb:
rot x:
grin X:
blau X:

Anordnung der Abstandsflachen aufgrund der Lage der Uberbaubaren Grundstucksflachen
Lage auf den Grundstucken,

Zulassige Lage auf Verkehrsflache/Grunflache/Wasserflachen

Lage auf dem Nachbargrundstiick

unzulassige Uberschreitung

zulassige Uberlappung
zulassige Halbierung der Abstandsflachen
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3. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES |G 24 FUR DEN BEREICH DER FL.-NR. 717/3, 721 unD 723

Zulassige Bebauung
auf den Fl.-Nrn.

Abstandsflachen-
unterschreitung zu
Fl.-Nrn. und Mafe

Bewertung

FI.-Nr. 717/3 zum Rathaus

Rathaus

FI.-Nr. 20 Rathaus

Sechs Geschosse mit
zuriickversetztem TerrassengescholR
Lange 13,5 m

Winkelbau

Vier bis fiinf Regelgeschosse

tAW: 12,5 m/15,5 m FH 13,5 m/16,5
m DN 0°-10°

Baugrenzen: Abstand nach

- Norden 4,0 m

Erf. Abstandsflachen traufseitig:
1Hca. 125mbzw. 1 H155m

Verbleibender Abstand des

Winkelbaus zum Rathaus
Erf. Abstandsflachen traufseitig:
1Hca. 199 m

Gesamt 15,5 m+ 19,9 m=34,4m

Uberschreitung der
StraBenmitte der
Domonter Strale
(FI.-Nr. 718/3) durch
den Winkelbau
Lange 13,5m

Tiefe bis 9,1 m

Uberlappung der
Abstandsflachen
mit dem Rathaus
auf der FI.-Nr. 720
Lange 13,5 m

Tiefe 1,0 m bis 1,9 m
insgesamt 16,3 m
=>0,47H

Tab. 4:

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan wurde
unter den weiteren Festsetzungen fiir das Gebaude
des Rathauses (,bereits bebaute Grundstiicke®)
bestimmt, dass ,Soweit sich bei der Ausnutzung
der Uberbaubaren Flachen einschl. der Flachen fur
Garagen Abstandsflachen ergeben, die geringer
sind, als Art. 6 und 7 der BayBO verlangen, werden
diese ausdrucklich fur zulassig erklart. Die aus dem
Plan durch Festsetzung der Uberbaubaren
Grundsticksflachen sich ergebenden
Abstandsflachen dirfen auch bei einer Anderung
der bestehenden oder bei Nichteinhaltung der
vorgeschlagenen  Grundstiicksgrenzen  nicht
unterschritten  werden.” Damit wurden die
Abstandsflachen bis zur Grundsticksgrenze
reduziert.

So verbleibt zwischen der Verwaltungsnutzung und
dem Wohnen ein Abstand von 16,3 m, der im
Rahmen des Hochbauentwurfes mit dem
Schutzzweck des Art. 6 BayBO in Einklang
gebracht werden kann, sodass eine erhebliche
Beeintrachtigung der geschitzten nachbarlichen
Belange weitgehen vermieden werden kann.

Unterschreitung der Abstandsflachen beim Rathaus

N N

Abb. 11:

Anordnung der Abstandsflachen aufgrund der Lage der iberbaubaren Grundstiicksflachen

braun: Lage auf den Grundstiicken,

grun: Zuléssige Lage auf Verkehrsflache/Grunflache/Wasserflachen
gelb: Lage auf dem Nachbargrundstick

rot x: unzulassige Uberschreitung

grin X: zulassige Uberlappung

blau X: zulassige Halbierung der Abstandsflachen

magenta X: keine Abstandsflachen aufgrund des BBP ,,IG 24“

Es lasst sich zusammenfassend feststellen, dass durch die Anderung des Bebauungsplanes unter
Berucksichtigung der Hochbauplanung die Belange der gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, des
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Sozialabstandes, des Wohnfriedens, der ausreichenden Belichtung und Belilftung und des
Brandschutzes nicht beeintrachtigt werden.

6.8. Immissionsschutz

Durch das Ingenieurbiiro Greiner wurde eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung?®®
erarbeitet. Diese kommt in ihrem Untersuchungsergebnis zu folgenden SchallschutzmafRnahmen:

LAufgrund der Gerduschbelastung durch den Stral3enverkehr ergeben sich erhéhte Anforderungen an
die Schallddmmung der AulRenbauteile gemaR DIN 4109 sowie die Notwendigkeit von
fensterunabhangigen Beliiftungseinrichtungen fur Schlaf- und Kinderzimmer.

An den Ostfassaden der geplanten Wohngebaude an der Unteren Bahnhofstral3e wird die Umsetzung
eines Schallschutzkonzeptes fir schutzbedirftige Aufenthaltsraume (Wohn-, Schlaf- und
Kinderzimmer) empfohlen. Hierzu zahlen Grundrissorientierungen und / oder zuséatzlicher Schutz durch
verglaste Vorbauten, Loggien oder Balkone.

An der besonders schallbeaufschlagten Ostfassade der Gemeinbedarfsflache sollten keine Fenster von
schutzbedurftigen Bettenzimmern (z.B. Hospiz) vorgesehen werden. Hier ergeben sich nochmals
erhdhte Anforderungen an die Schalldammung der AuRenbauteilflachen, die ggf. nur mit erheblichem
technischem Aufwand umzusetzen wéaren. Dort ware alternativ ebenso ein Schallschutzkonzept
(verglaste Vorbauten, Loggien oder Balkone) fir schutzbedurftige Aufenthaltsrdume (Bettenzimmer)
vorzusehen.

Die Schallschutzmalihahmen gegen die Verkehrsgerdusche sind entsprechend Punkt 7 [der
Schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung] dieser Untersuchung in die Satzung des
Bebauungsplanes aufzunehmen.

Fazit IngenieurbUro Greiner Anhang A zu Bericht Nr. 218055 / 2 vom 09.08.2018
Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine
Bedenken gegen die 3. Anderung des ‘ ‘ ‘
Bebauungsplanes IG 24 der Stadt crrEmEmmEmEE o
Germering, sofem die unter Punkt 6 und 7 WO gy
[der Schalltechnischen Vertraglichkeitsunter- &
suchung] genannten Schallschutzmal3-
nahmen bzw. Auflagen zum Immissions-
schutz entsprechend beachtet werden.”

Die DIN 4109 in Anmerkung 1 fuhrt folgendes

aus:

»Schutzbedirftige Raume sind  Aufent-

haltsraume, soweit sie gegen Gerdusche zu

schiitzen sind. Nach der Norm sind es:

* Wohnraume einschlie3lich Wohndielen,

+ Schlafraume, einschlieRlich Ubernach-
tungsraume in Beherbergungsstatten und
Bettenraume in Krankenhausern und
Sanatorien,

» Unterrichtsrdume in Schulen, Hoch-
schulen und &hnlichen Einrichtungen,

» Burordume (ausgenommen Grol3-
raumburos), Praxisraume, Sitzungs-
raume und ahnliche Arbeitsraume.*

Schallschutzmainahmen

590 600 610

580

EN

560

50

520

510

480 400

An den farbig marki sind fiir schut sume (Wohn-, Schiaf-und | ¥ -
) folgende smm-Mafte  der gemaR DIN 4109, Tabelle 8

einzuhalten:

Aktive SchallschutzmafRnahmen z.B. in Form — R'w a2 45 B
von Larmschutzwénden werden aufgrund der
InnerStadtISChen Lage Stadtebau“(:h nICht Fir Biroraume und ahnliches ergeben sich um & dB{A) geringere Schalldamm-MaRe. Fir Bettenrdume in

1 Krankenstationen und Sanatorien ergeben sich um 5 dB(A) hohere Schalldamm-MaRe.
gewunscht. eten sch um 5

470
&

450

2
—— R'w.res 2 40 dB F

Ubrige Gebiudefassaden R'w.ms 235 dB

o
450

Es wird empfohlen, fir alle Schlaf- und Kinderzimmer mit Fenstern an den farblich markierten Fassaden, die
keine fe ogli Uber Fassaden haben, schallgedammte fensterunabhangige
Beliiftungen vorzusehen. F

Als Folge dessen werden aufgrund der
allgemeinen Anforderung an gesunde Wohn-
und Arbeits-verhdltnisse, Festsetzungen zu
passiven SchallschutzmaRnahmen Abb. 12: Gesamts__challdammmarse der Aul3en-
(Gesamtschallddmm-MaBe gemaR DIN bauteilflachen

4109, fensterunabhdngige Beliftungsein-

richtungen fir Schlaf- und Kinderzimmer)

getroffen.

Fur die rot O vird ein (vgl. im Textteil).

400 410 420 430 440 450 460 470 430 490 500 510 520 S0 540

15 B Greiner, Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Verkehrsgerausche)

Bericht Nr. 218055/2 vom 09.08.2018
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Da unter der Festsetzung Ziffer B 5.2 die Tiefgaragenrampen bereits umbaut bzw. eingehaust
festgesetzt wurden, ist es lediglich erforderlich die weiteren SchallschutzmalRnahmen unter den
Hinweisen aufzufiihren, da es sich hierbei um den Stand der Technik handelt.

6.9. Grunordnung

Die Festsetzungen zur Griinordnung beschréanken sich auf ein Pflanzgebot (je 400 m2
Baugrundstiicksflache), wasserdurchlassige Beldge, extensive Begriinung von Flachdéachern und
Tiefgarageniiberdeckungen und dienen der Durchgriinung des Baugrundsticks.

6.10. Gestalterische Festsetzungen

Zur Einfugung der Bebauung in das vorhandene Stadt- bzw. Straf3enbild und zur positiven
Gestaltungspflege werden besondere Festsetzungen zur Gestaltung (wie Hauptdachneigung,
Dachform, Dachbegriinung und Firstrichtung) getroffen. Die Bestimmung der Hauptdachneigung
ermdglicht es, fiur untergeordnete Anbauten und Geb&udeteile (z.B. Erker, Terrassenuberdachungen,
Vordacher, Wintergarten etc.) auch andere Dachneigungen umzusetzen.

6.11. Verhéltnis zu den 6rtlichen Bauvorschriften und Satzungen

Die Mindestanzahl der Stellplatze und Fahrradabstellplatze errechnet sich aus der Stellplatzsatzung der
Stadt Germering (KfzFAbS). Die Zulassigkeit von Einfriedungen und Werbeanlagen richtet sich nach
den ortlichen Bauvorschriften (Einfriedungssatzung bzw. WerbS). In Bezug auf Dachgauben gibt es
keinen Regelungsbedarf, da diese erst ab einer Dachneigung von 30° zulassig sind.

6.12. Weitere Inhalte

Als Hinweis werden die Planunterlage und der Geltungsbereich des bisherigen Bebauungsplan Nr. 24
aufgenommen. Ferner wird eine Empfehlung zur Fassadenbegriinung aufgenommen, um mikro-
klimatische Veranderungen entgegenzuwirken. Auf eine Festsetzung wurde verzichtet, da hierfur keine
zwingenden stadtebaulichen Griinde gesehen werden.

7. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN

7.1. Stadtebauliche Werte

Art Flache Verteilung

Geltungsbereich ca. 9.245 mz?

Bauland ca. 9.245 m2 100,0%
Grundflache (§ 19 Abs. 2 BauNVO) ca.3.157 m2 GRZ=0,34
Grundflache (§ 19 Abs. 4 BauNVO) keine Regelung BauNVO 1962

Geschossflache (8§ 20 Abs. 1 BauNVO) ca. 7.903 m2 GFZ=0,85

Tab. 5: MalR der baulichen Nutzung — rechtsverbindlicher Bebauungsplan IG 24

Art Flache Verteilung

Geltungsbereich ca. 9.245 m2

unbebaute Grundstiicke FI.-Nrn. 717/3 und 721 ca. 5.420 m2 58,6%

bebautes Grundstiick FI.-Nr. 723 ca. 3.825 m? 41,4%
Grundflache (8§ 19 Abs. 2 BauNvO) ca. 690 m2 GRz=0,18
Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO) ca.1.150 m?| 167 vom Hundert

Summe Versiegelung ca.1.840 m?| GRZ(819IV) =0,48

Summe Versiegelung Geltungsbereich ca. 1.840 mz2 19,9%

Tab. 6: MaR der baulichen Nutzung — unbebaute und bebaute Grundstiicke
FRANK BERNHARD REIMANN FAssunG vom 13.11.2018
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Art Flache Verteilung

Geltungsbereich ca. 9.245 mz?

Allgemeine Wohngebeit ca. 7.315 m? 79,1%
Grundflache (& 19 Abs. 2 BauNvVO) ca.2.930 m2 GRZ=0,40
Grundflachenzahl (8§ 19 Abs. 4 BauNVO) ca. 4.389 m2| 150 vom Hundert
Geschossflachenzahl (§ 20 Abs. 1 BauNVO) ca. 7.330 m2 GFZ=1,00

Summe Versiegelung ca.4.389 m2| GRZ(§8191V) = 0,60

Flache fur Gemeinbedarf ca. 1.930 m2 20,9%
Grundflache (§ 19 Abs. 2 BauNVO) ca.1.030 m2 GRZ=0,53
Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO) ca.1.931 m2| 187 vom Hundert
Geschossflachenzahl (§ 20 Abs. 1 BauNVO) ca.2.400 m2 GFZz=1,24

Summe Grundflache ca. 3.960 m2 GRZ=0,43

Summe Versiegelung ca.1.931 m?| GRZ(819IVv)=0,80

Summe Versiegelung Geltungsbereich ca.6.320 m2 86%

Tab. 7: MaR der baulichen Nutzung — 3. Anderung des Bebauungsplanes

7.2. Artenschutzrechtlicher Haftungsausschluss

Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplans wurden die von den zustédndigen Behorden
eingegangenen Stellungnahmen ausgewertet. Auf der Grundlage der eingegangenen Stellungnahmen
wird davon ausgegangen, dass bei Verwirklichung des Bebauungsplans voraussichtlich nicht gegen die
Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstof3en wird.

Dessen ungeachtet kann nicht mit letzter Sicherheit die Moglichkeit von Erkenntnisliicken in Bezug auf
den Artenschutz ausgeschlossen werden, wenn im Rahmen der Planrealisierung zuvor nicht
abschéatzbare Eingriffe erfolgen.

Weder die Stadt noch der mit der Durchfiihrung des Bebauungsplanes beauftragte Planfertiger kdnnen
fur Uberraschend bei der Planrealisierung oder wahrend des spateren Betriebes auftretende
Umweltschéadigungen und damit verbundene Einschrankungen oder Zusatzkosten haftbar gemacht
werden.

7.3. Belange des Klimaschutzes

Der Landkreis Flrstenfeldbruck hat sich mit seiner klimapolitischen Zielsetzung, den Energiebedarf bis
zum Jahr 2030 vollstandig aus erneuerbaren und madglichst lokalen Energieressourcen zu decken, eine
sehr ambitionierte Aufgabe gesteckt. Hierzu wurde ein ,Integriertes Klimaschutzkonzept®“ des
Landkreises sowie seiner Staddte und Gemeinden erarbeitet. Mittlerweile liegt ,Los 1“ mit der
Untersuchung der stationdren Warme- und Stromversorgung und ,Los 2" mit der Untersuchung der
Verkehrs- und Siedlungsentwicklung auf Landkreisebene vor. Dieses wurde dem Umwelt-, Planungs-
und Bauausschuss der Stadt Germering in der Sitzung am 18.04.2013 vorgestellt.

Inzwischen wurde fiir die Stadt Germering ein ,Umsetzungskonzept‘ mit ,Mallnahmenkatalog* erstellt.
So werden Malinahmen zur Energieerzeugung (wie Nutzungen des Windenergiepotentials, des
Sonnenenergiepotentials auf Freiflachen bzw. kommunalen Dachflachen, Tiefe Geothermie-Potential)
und zum kommunalen Energiemanagement (wie Erweiterung bzw. Aufbau, Umstellung des kom-
munalen Strombezugs auf Okostrom, energetischer Sanierung kommunaler Liegenschaften,
Optimierung der Stral3enverkehrsbeleuchtung und integrierte Warmenutzung) vorgeschlagen.

Unabhangig der obigen Beschlusslage ist ein wichtiges Handlungsziel, eine nachhaltige, klima-

schonende und zukunftsorientierte Stadtentwicklung, insbesondere:

- Konzentration der Siedlungstatigkeit auf zentrale Orte,

- Erhalt und Starkung vorhandener Nutzungsmischungen,

- Entwicklung von Siedlungsstrukturen der kurzen Wege,

- Abstimmung der Siedlungsentwicklung mit den Erfordernissen einer giinstigen
VerkehrserschlieBung durch den OPNV,

- Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch Schaffung kompakter Siedlungsstrukturen und
zuruickhaltende Neuausweisung von Bauflachen (Innen- vor AuRenentwicklung),

- Schaffung und Sicherung wohnortnaher 6ffentlicher und privater Dienstleistungen,

- Steigerung des OPNV-Anteils am Modal-Split durch optimale Vernetzung,

- Attraktive Wegenetze fur den nicht motorisierten Verkehr.

16 Team flr Technik Biiro Miinchen in Kooperation mit PGA GmbH vom 07.11.2012
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Diese Handlungsziele werden mit der Anderung des Bebauungsplanes beriicksichtigt.

Weitere Handlungsziele kénnen aufgrund der GréRe des Anderungsbereiches und der 6rtlichen
Standortbedingungen nicht bertcksichtigt werden.

Um bei der Errichtung, Gestaltung und dem Betrieb der zukiinftigen Gebaude einen ausreichenden

Gestaltungsspielraum zu ermdglichen, obliegt die Umsetzung folgender Handlungsziele den einzelnen

Bauwerbern:

- Beachtung von energieoptimierter Architektur und von baulichem Warmeschutz,

- Nutzung erneuerbarer Energien (Vorkehrungen zur Errichtung von solarthermischen Anlagen und
Solarstromanlagen).

Dies wird durch entsprechende Hinweise zur energiesparenden Bauweise empfohlen.

7.4. Flachennutzungsplan

Ein Flachennutzungsplan stellt, gemafll 8 5 Abs. 1 Satz 1 BauGB, die beabsichtigte stadtebauliche
Entwicklung in den Grundziigen dar. Dabei ist die Darstellungsschéarfe des Flachennutzungsplans,
insbesondere die Darstellungsschwelle, Generalisierung und die ortsstrukturelle Bedeutung der
Flachengrol3e entscheiden. Nachdem es sich um eine geringe Flachengrofe (ca. 0,193 ha) handelt, die
raumliche Zuordnung der Baugebiete und Flachen erhalten ist und die Grundziige des
Flachennutzungsplanes nicht berlhrt sind, steht der Bebauungsplan der stadtebaulichen Entwicklung
des Gemeindegebiets nicht entgegen.

Auch aufgrund der Tatsache, dass die Flache fir Gemeinbedarf mit dem sozialen und gesundheitlichen
Zweck auch innerhalb eines ,Allgemeinen Wohngebietes“ allgemein zulassig ist (§ 4 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO), kann die Anderung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan (§ 8 Abs. 2 Satz 1
BauGB) entwickelt angesehen werden.

7.5. Malnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Als Vermeidungs- und Verringerungsmafinahmen wurden insbesondere berlcksichtigt:

- auf das Schutzgut Klima und Luft durch Festsetzungen zur Begrenzung der versiegelten Flachen
und Pflanzungen (Pflanzschliissel) um damit das Mikroklima zu verbessern.

- auf das Schutzgut Flache und Boden durch die Begrenzung der Gberbaubaren Flachen und durch
Einhaltung der Obergrenzen der Grundflachenzahl des § 17 BauNVO sowie die Festsetzung
versickerungsfahiger Belage.

- auf das Schutzgut Wasser durch Beschrankung der versiegelten Flachen auf ein gesetzliches
Mindestmald und durch versickerungsfahige Belage, die die Wasseraufnahmekapazitat des
Bodens in Teilbereichen erhalten.

- auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen durch die griinordnerischen Maf3nahmen zur Durchgriinung
der Freiflachen (Pflanzschlussel).

- auf das Schutzgut Landschaft durch die Lage im Siedlungsbereich und Beschrankung der
Gebaudehohe durch die Zahl der Vollgeschosse, traufseitige AuRenwand- und Firsthéhe und damit
die Verhinderung einer Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes.

- auf das Schutzgut Kultur durch Beschrankung der Hohe durch die Zahl der Vollgeschosse,
traufseitige AuRenwand- und Firsthhe und damit einer Einbindung der Gebaude in das
umliegende Stadtgefiige.

aufgestellt am 17.07.2018
Geandert am 13.11.2018
Firstenfeldbruck

Frank Reimann
Planverfasser
Ausgefertigt am
Stadt Germering

Andreas Haas
Oberburgermeister
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