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Begrindung
gemal § 9 Abs. 8 BauGB
fiir den Bebauungsplan
»Gewerbegebiet Germeringer Norden“

Planfertiger: Planungsgemeinschaft Zwischenraume Henning, Nabauer, Siedenburg,
Meneses Silva, Architekten BDA, Blutenburgstrafle 55, 80636 Miinchen mit
B. Weihs, Landschaftsarchitektin BDLA, Insterburger Strafl’e 7, 81929 Miinchen.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flur-Nrn. 136,137,138,139,
142,143,143/1 258/4,258/5259/1, 260, 261, 262,263, Teilflachen aus 144, 245, 245/1,248/1, 265,
1332, 1332/5, Gemarkung Germering.

Das Gebiet hat eine GroRe von 15,12 ha.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Grundlage der stadtebaulichen Entwicklung ist der seit 13.07.2006 rechtswirksame
Flachennutzungsplan, genehmigt mit Bescheid vom 04.07.2006, 3-34.1-4621-8-8-1/06 der
Regierung von Oberbayern.

Das Plangebiet istim geltenden Flachennutzungsplan als Gewerbegebiet- und Sonderbaufla-
chen ausgewiesen.

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Die Stadt Germering ist im Landesentwicklungsprogramm 2003 als Siedlungsschwerpunkt aus-
gewiesen. Germering liegt im Stadt-, Umlandbereich des grof3en Verdichtungsraums Minchen.
Gemal LEP A lll 2.2.1 sollen Siedlungsschwerpunkte zentralortliche Versorgungsfunktionen in
allen Stadt- und Umlandbereichen tbernehmen und zu einer Ordnung der Siedlungsentwicklung
beitragen. GemaR LEP A 111 2.2.2.1 sollen in geeigneten Siedlungsschwerpunkten mittelzentrale
Versorgungseinrichtungen bereitgestellt werden, bei Bedarf bis hin zur vollstandigen Wahrneh-
mung mittelzentraler Aufgaben, sofern eine Auslastung hierfir zu erwarten ist und benachbarte
zentrale Orte und Siedlungsschwerpunkte in ihrer Aufgabenwahrnehmung nicht beeintrachtigt
werden.

Die vorgesehenen Sondergebiete mit Bau- und Gartenmarkt, sowie Gartenmarkt stellen auf
Grund ihrer GroRenordnung mittelzentrale Versorgungseinrichtungen dar, die nach dem LEP in
geeigneten Siedlungsschwerpunkten mdglich sein kdnnen.



Die Stadt Germering ist hierfliir geeignet und die geplanten Vorhaben entsprechen grundsatzlich
den landesplanerischen Zielen.

Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern 1994 (LEP 2003 - B VI 2.8) ist unter B 1l 2.6 der
Nachweis des sog. Harmonisierungsgebotes zu erbringen.

Dieser wurde durch die Stadt Germering erbracht und durch die Regierung von Oberbayern mit
Schreiben vom 20.11.2000 bestatigt.

Ein kommunaler Entwicklungsplan besteht nicht.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Germering wurde neu aufgestellt und ist am 13.7.2006 in
Kraft getreten. Die Festsetzungen dieses Bebauungsplans entsprechen der Darstellung der
rechtsgultigen Fassung des Flachennutzungsplans.

Der Bebauungsplan-Vorentwurf wurde mit Beschluss des Stadtrates vom 20.12.2005 beflrwor-
tet. Der Bebauungsplan-Entwurf wurde durch den Stadtrat am 18.07.2006 gebilligt und am
15.5.2007 als Satzung beschlossen.

Anlass, Zweck und Ziel der Planung

Die vormalige Gemeinde Germering hat sich in den sechziger und siebziger Jahren des 20.
Jahrhunderts durch einen sehr hohen Einwohnerzuwachs als Wohnstandort entwickelt. Es ent-
stand ein sehr kompaktes Siedlungsgebiet mit hoher Dichte. Die Ausstattung mit sozialer Infra-
struktur erfolgte beinahe zeitgleich mit der Einwohnerentwicklung und hat heute einen hohen
Standard erreicht. Die beiden Gemeinden Unterpfaffenhofen und Germering wurden 1978 im
Rahmen der damaligen Gebietsreform zur Gemeinde Germering zusammengefihrt. Die neu
entstandene Kommune verfligte jedoch weder Uber ein Stadtzentrum noch uber eine angemes-
sene Zahl an Arbeitsplatzen.

Die Schaffung eines Stadtzentrums wurde seit Beginn der neunziger Jahre mit Nachdruck ver-
folgt. Uber ein mehrstufiges Wettbewerbsverfahren wurde die heutige Form des kulturellen Mit-
telpunktes der Stadt mit Stadthalle und Bibliothek gefunden.

Um die Identifikation der Bewohner mit der Stadt nachhaltig zu starken, sollen die derzeit sehr
grolRen Berufsauspendlerstrome insbesondere zur nahen Landeshauptstadt Miinchen mindes-
tens zum Teil reduziert werden. Deshalb soll durch die Ausweisung eines neuen Gewerbegebie-
tes moderne und vielseitige Arbeitsplatze geschaffen werden.

Ausschlief3lich am nérdlichen Siedlungsrand, zwischen den bestehenden Siedlungsbereichen
Neugermering und Altdorf Germering befindet sich eine geeignete und ausreichend grof3e Fla-
che fur ein grofkeres Gewerbegebiet.

Diese Flache mit einer Gesamtgrdfie von ca. 43,4 ha ist im Privateigentum von ca. 38 Eigenti-
mern bzw. Eigentimergemeinschaften. Die Mitwirkungsbereitschaft dieser Eigentiimer ist unter-
schiedlich ausgepragt.

Um die Mitwirkungsbereitschaft an der Entwicklung des Gewerbegebietes auf freiwilliger Basis
zu unterstitzen, wurde der Wunsch der Grundeigentiimer nach einem Rahmenplan aufgegriffen.
Zu diesem Zweck wurde 2001 mit vier teilnehmenden Blros ein vergleichendes Plangutachten
fir die Entwicklung eines Gewerbegebietes durchgefiihrt. Das Verfahren wurde durch die Regie-
rung von Oberbayern unterstiitzt.

Auf Grundlage des ausgewahlten Konzeptes aus diesem Plangutachten wurde die Mitwirkungs-
bereitschaft der Grundeigentimer ermittelt.

Als Ergebnis erklarten sich nach schwierigen Verhandlungen 17 Grundeigentiimer bereit, ihre
Grundstiicke fir die Entwicklung eines Gewerbegebietes zur Verfiigung zu stellen und hiertiber
einen stadtebaulichen Vertrag abzuschlief3en.
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Das Planungsgebiet umfasst somit 1/3 oder ca. 13,5 ha der urspriinglich vorgesehenen Flache
von ca. 43,4 ha.

Um mdglichst viele Gewerbeflachen und damit Arbeitsplatze in Germering zu schaffen, wurde
durch den Stadtrat beschlossen, auf die urspriinglich auf der Ostseite vorgesehenen Sportfla-
chen zu verzichten und stattdessen den Bereich ebenfalls fir gewerbliche Zwecke zuzulassen.
Die vorgesehenen Sportflachen sollen an anderer Stelle im Stadtgebiet untergebracht werden.

Alle Gbrigen Elemente aus dem Plangutachten, die als vorbildlich erkennbar sind, sollen aber
weiter beibehalten werden, insbesondere soll die verkehrliche ErschlieRung fir den verbleiben-
den restlichen Teil dem Gesamtentwurf entsprechen, um jederzeit eine Erweiterung des Gebie-
tes nach Westen vornehmen zu kénnen. Auch die Anordnung der Grinflachen und der Baurau-
me, die mit der ErschlieRung sinnféllig korrespondieren, sollen grundséatzlich beibehalten blei-
ben. Der neu fir gewerbliche Nutzung hinzu gekommene 6stliche Bereich muss sich den glei-
chen Regeln der Gesamtplanung unterwerfen. Dies betrifft vor allem die Fortsetzung des Griin-
zuges nach Osten.

Mit diesem Bebauungsplan sollen die rechtlichen Voraussetzungen fir den 1. Bauabschnitt in ei-
ner Groéfenordnung von ca. 15 ha geschaffen werden. Innerhalb dieses Gebietes sind ein Bau-
und Gartenmarkt und der in Germering bereits bestehende Gartenmarkt Dehner als Sonderge-
biete unterzubringen.

Weiter sollen wichtige siedlungsgliedernde Griinzige, Aufenthaltsbereiche, sowie FulR- und Rad-
wegverbindungen zwischen den Siedlungsbereichen in Ost-West- Richtung und von der
Siedlung in die Landschaft nach Norden geschaffen oder vorbereitet werden.

Der unvermeidbare Verlust an unversiegeltem Boden wird durch Ausgleichs- und Ersatzmafinah-
men im Gebiet selbst kompensiert, mit langfristiger Bedeutung und Funktion fir die Landschaft
und den Naturhaushalt.

Die Umsetzung der Planung wird parallel durch ein Umlegungsverfahren begleitet.

Lage und Beschaffenheit des Gebietes

Lage und Umgebung

Das Gebiet liegt am nérdlichen Rand der Stadt Germering.

Im Norden, nérdlich der BundesstralRe B 2, liegt der Regionale Griinzug Herrschinger Moos/
WelRlinger See/ Gringurtel Miinchen West: Aubinger Lohe und das Trenngriin Nr. 47, Germe-
ring/ Puchheim.

Im Siden, stdlich der Augsburger StralRe/ Aubinger Weg befindet sich bebautes Stadtgebiet un-
terschiedlicher Auspragung und Nutzung mit Mischgebiets- und Gewerbeflachen.

Die Bundesstral’e B 2 und die neue kreuzungsfreie Anbindung der Stadteinfahrt (friher B2) be-
grenzen den Planbereich im Norden. Die Stadteinfahrt St 2544 (B 2 alt) selbst durchschneidet
das Plangebiet in Nord-Sud-Richtung.

Westlich, 6stlich und ndérdlich grenzen Flachen mit intensiver landwirtschaftlicher Nutzung an.
Weiter im Westen befindet sich der Dorfkern der friheren Gemeinde Germering.

Die S-Bahn Station Germering/Unterpfaffenhofen und das Stadtzentrum liegen sidlich des Pla-
nungsgebietes und sind ca. 1,5 km entfernt.

Topographie und Bodenbeschaffenheit

Das Planungsgebiet liegt auf wiirmeiszeitlichem Niederterrassenschotter der Miinchner Schot-
terebene. Die Ebene ist nach Norden um 3 m von ca. 533 m U.NN bis 530 m U.NN geneigt. Die
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St. 2544 (B 2 alt) ist im Gebiet um ca. 1 bis 1,5 m hoch aufgeschittet. Die Schottermachtigkeit
nimmt von Siden nach Norden ab. Nach den historischen Bodenuntersuchungen liegen unter
dem Mutterboden Decklehme mit teilweise anmoorigem Boden in der Machtigkeit von 1-2 m,
teilweise 3 m. Darunter befinden sich quartére Kiessande in einer Machtigkeit von ca. 10 m. Der
Grundwasserhorizont liegt am Siidrand 3 - 5 m, am Nordrand 0,5 - 3,0 m tief unter Gelande.
(Das Gutachten zur ,Ermittlung der Bodenverhaltnisse durch historische (beprobungslose) Er-
kundung als Grundlage fiir die weitere Uberplanung des Germeringer Nordens“ von
Frank+Kraft+ Partner, Miinchen, vom 25. August 2000 liegt vor.)

Bei den Bdden handelt es sich um Ackerpararendzina aus Schottern (sidlicher Bereich) und hu-
musreichen Oberbodenauflagen aus Schottern (nérdlicher Bereich).

Altlasten sind nicht bekannt.
Bodendenkmaler

In direkter Nachbarschaft zum Planungsgebiet befinden sich vier Bodendenkmaler. Es ist nach
Angabe des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege davon auszugehen, dass diese sich
teilweise auf das Planungsgebiet erstrecken. Dariiber hinaus lasst die Dichte von archaologi-
schen Fundstellen in Germering auch in diesem Gebiet weitere Bodendenkmaler erwarten. Es
handelt sich im Einzelnen um Funde von Siedlungsresten unterschiedlicher Zeithorizonte, sowie
um Graber der Bronzezeit.

Um mdgliche Bodendenkmaler zu erkunden und zu sichern, ist vor Baubeginn durch eine
vertragliche Vereinbarung sicherzustellen, dass eine sachgerechte archdologische Sondierung,
Ausgrabung und Dokumentation stattfindet.

Vegetationsbestand

Die Flachen sind intensiv landwirtschaftlich genutzt, so dass nur entlang der Stral3e sichtbare
Grinstrukturen vorhanden sind. Insbesondere im Kreuzungsbereich mit der Augsburgerstralle
und dem Aubinger Weg gibt es beidseits der ST 2544 (B2 alt) einige erhaltenswerte Baume. Auf
Hohe der Unterfiihrung im Verlangerung des Krautgartenweges unter die St. 2544 (B 2 alt) und
westlich der Kreuzung Augsburger Stra3e mit der St. 2544 (B 2 alt) steht jeweils ein Feldkreuz
mit Bdumen (je 2 Birken). Ansonsten sind die Flure ausgerdaumt. An der Ostgrenze des Gebietes
grenzt die Eingriinung einer als Gewerbeflache genutzten Hofstelle an.

Geplante bauliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung sind fiir den Planungsbereich Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO
und Sondergebiete nach § 11 Abs. 3 BauNVO vorgesehen.

Gewerbegebiete:

Ein Bereich von ca. 9 ha ist als Gewerbegebiet festgesetzt. Hierin kdnnen sich Gewerbebetriebe
aller Art, mit Ausnahme von Einzelhandelsbetrieben und Tankstellen, ansiedeln.

Es soll hier ein attraktiver Standort fir unterschiedliche Gewerbearten geschaffen werden.

Um das sich derzeit noch im Aufbau befindliche Stadtzentrum zu stérken und nicht nachhaltig zu
beeintrachtigen, ist der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben erforderlich.

Der Ausschluss von Tankstellen bertcksichtigt die gewiinschte Wirkung der Geschlossenheit
des Gebietes nach AufRen und die Einschrankungen der Werbemdglichkeiten auf die Gewerbe-
ErschlieRungsstrafle. Eine Tankstelle ist auf die Sichtbarkeit von der Bundesstraf3e und der Zu-
bringerstralle angewiesen.

Unselbststandige, betriebseigene Tankstellen fur den Eigenbedarf sind jedoch zugelassen.
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Sondergebiete

Es ist die Ansiedlung eines Baumarktes mit Gartenmarkt und die Verlagerung des in Germering
bestehenden Gartenmarktes Dehner im 1. Bauabschnitt geplant.

Fir die beiden Markte werden zu beiden Seiten der St 2544 (B2 alt) Grundstlicke als ,Sonstige
Sondergebiete fur grolflachige Einzelhandelsbetriebe” nach § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausge-
wiesen.

Der bereits in Germering bestehende Gartenmarkt Dehner, der sich siidlich des Planungsgebie-
tes in unmittelbarer Nahe in beengten raumlichen Verhaltnissen, insbesondere fir den Freibe-
reich befindet, wird in den westlichen Planungsbereich verlagert und erweitert.

Der Baumarkt mit Gartenmarkt wird 6stlich der St 2544 (B 2 alt) festgesetzt. Aufgrund des der-
zeitigen verringerten Planungsumgriffes ist eine gewiinschte gemeinsame Anordnung von Bau-
und Gartenmarkt sowie Gartenmarkt ausschlieRlich westlich der St 2544 nicht moglich.

Mit der Ausweisung der Sondergebiete soll der Bedarf an adaquaten Flachen fiir groflachige
Einzelhandelsbetriebe gedeckt werden, die aufgrund ihrer besonderen Anforderungen und Aus-
wirkungen nur an besonderen Standorten stadtvertraglich integriert werden kénnen.

Fir die beiden Sondergebiete wurde ein Raumordnungsverfahren bei der Regierung von Ober-
bayern beantragt, welches mit Schreiben vom 22.09.2005 mit einer landesplanerischen Beurtei-
lung abgeschlossen wurde.

Die maximal zulassigen Verkaufsflachen, deren Raumvertraglichkeit mit 0.g. landesplanerischer
Beurteilung bestatigt wurden, sind fir den Bau- und Gartenmarkt mit 8.100 gm Verkaufsflache
angesetzt, fur den Gartenmarkt ergibt sich durch die Erweiterung eine Verkaufsflache von 4.535
gm (derzeit 2.587 gm).

Fir den Gartenmarktbereich des Baumarktes und der Erweiterungsflache des Gartenmarktes
Dehner ergibt sich eine Flache von 3.430 gm. Diese FlachengréRe wurde durch eine erganzende
Stellungnahme zur landesplanerischen Beurteilung vom 22.05.2006 von der Regierung von
Oberbayern bestatigt.

Um eine Konkurrenzsituation zum zentrenrelevanten Einzelhandel in Germering zu vermeiden,
wird in Abstimmung mit der landesplanerischen Beurteilung der Anteil des zentrenrelevanten
Sortiments an der Verkaufsflache auf ein maximales Maf3 von 10 % oder 800 gm, beschrankt.

In den Festsetzungen wird eindeutig definiert, welche Flachen auf die Verkaufsflachen anzu-
rechnen sind. Grundlage fur die Definition bildet eine gemeinsame Bekanntmachung der Bayeri-
schen Staatsministerien fur Landesentwicklung und Umweltfragen, fir Wirtschaft und Verkehr
und des Inneren im AIIMBI Nr. 18/1992. Die Klarheit in der Anrechenbarkeit, insbesondere der
Anrechenbarkeit ansonsten nicht ganz eindeutiger Flachen wie auf3en liegende Verkaufsflachen
oder Lager flachen gewahrleistet, dass sich in der Umsetzungsphase die Verkaufsflachen nicht
auf ein nicht mehr raumvertragliches Maf erhéhen.

Die GroRe der Grundstulicke bericksichtigt die gewilinschten Flachen fir den Betrieb und die er-
forderlichen Stellplatzflachen.

Weitere Sondergebiete oder Einzelhandelsbetriebe sollen hier nicht festgesetzt werden, um das
sich derzeit entwickelnde Stadtzentrum nicht zu schwéachen.

MaR der baulichen Nutzung

Grundfldchen, Grundflachenzahlen

Den angegebenen maximalen Grundflachen liegen Grundflachenzahlen (GRZ) von 0,2 bis 0,43
zu Grunde, im Schnitt 0,37.
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Dieser Wert kann nach Plandarstellung mit Flachen nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einem Ma-
ximalwert von 0,8 Uberschritten werden.

Im GE 2 und GE 3 kann die erweiterte GRZ 0,57 bis 0,66 betragen, in den Sondergebieten SO 1
und SO 2, sowie im GE 4 ist eine weitere Uberschreitung wegen des hohen Stellplatzbedarfes
moglich.

Eine Uberschreitung lber 0,8 mit der erweiterten GRZ hinaus wird jedoch nicht zugelassen, auch
wenn das die dargestellten Flachen im Einzelfall zulassen wirden. Dies sind Spielrdume fir die
konkrete Planung.

Geschossflachen, Geschossflachenzahlen

Die unterschiedlichen Werte der Geschossflachenzahlen (GFZ) auf den Grundstiicken werden
durch die zulassigen Wandhoéhen und die daraus ergebende Geschossigkeit wieder relativiert.

Die Sondergebiete weisen eine GFZ um 0,5 auf, die Gewerbegebiete um 0,7. Nur das Gewerbe-
gebiet GE 1 erreicht aufgrund seiner Bedeutung als Signal und Orientierung eine GFZ von 0,9.

Mit diesen GFZ - Werten werden die Obergrenzen des § 17 BauNVO eingehalten.

Bebauungsstrukturen/Stadtebauliche Einbindung

Das Gewerbegebiet wird an der Bundesstral’e B2 und der wichtigen ZufahrtsstraRe St 2544
deutlich in Erscheinung treten. Verstarkt wird das noch durch das 6 m hohe Brickenbauwerk der
Einmindung der St 2544 in die BundesstralRe B2, das einen Einblick von einem erhéhten Stand-
punkt aus in das Gebiet erlaubt. Gleichzeitig ist dies eine wichtige Zufahrt in die Stadt Germe-
ring, so dass die Erscheinung dieses Bereiches einen wesentlichen ersten Eindruck der Stadt
pragen wird. Diese vorteilhafte werbewirksame Prasenz der Betriebe verlangt jedoch anderseits
eine anspruchsvolle und konsequente Gebaude- und Freiflaichengestaltung.

Dem entsprechen die fiir ein Gewerbegebiet relativ strengen Vorgaben an das Erscheinungsbild
mit den durch Gebaude oder Mauern zu umschlieRenden Baufeldern, den Ausschluss von La-
gerflachen vor den Baurdumen - zumindest entlang von Griinflichen und Verkehrsflachen - so-
wie die Reduzierung der Werbeanlagen auf die internen ErschlieBungsstraflien.

Bautypen

Da fiir die Gewerbegrundstiicke die Nutzer noch nicht bekannt sind, werden unterschiedliche
Strukturen angeboten, um auf vielféltige Nachfrage reagieren zu kénnen, durch unterschiedli-
chen Grundstiicksproportionen und Gebaudegréfien.

So werden auf der Ostseite der Nord-Siid-ErschlieBungsstralle kleinere Hallen mit einer Gebau-
detiefe bis 22 m und maximal zwei Geschossen angeboten. Hofflachen mit ca. 21 m Breite er-
madglichen vielfaltige Anlieferung und Hofnutzung. Diese Struktur ist geeignet z.B. fir Hand-
werksbetriebe.

Auf der Westseite gegeniiber weisen die Gebaude eine maximale Gebaudetiefe von 17 m auf
und kdnnen bis zu drei Geschosse aufnehmen. Diese Struktur bietet sich vor allem fir Biiro- und
Institut-Nutzungen an, aber auch fiir Fertigungsbetriebe.

Die Gebaude an den Stirnseiten dieser Stralle nehmen in GréRe und Lage eine besondere
Position ein:

- Das grof3e Grundstlick im Siiden mit einer Grundstlickstiefe von 167 m eignet sich z.B. flr ein
grof3es Buro- und Verwaltungsgebaude. Der Bauraum ermdglicht unterschiedliche Bauformen,
unter anderem auch eine der uUblichen Kammstrukturen. Das hier tiefer liegende Grundwasser
Iasst eine Tiefgarage zu. Eine oberirdische Ausweisung der notwendigen Stellplatze ist eben-
falls méglich.

- Das Grundstuick im Norden nutzt die spezielle Lage direkt am Abzweig der Ortszufahrt und am
Brickenbauwerk als Merkzeichen fiir das Gebiet. Deshalb ist hier eine Gebaudehdhe bis zur
Hochhausgrenze fir ein exponiertes Gebaude zugelassen, jedoch nur auf einer reduzierten
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Grundflache fiir eine angemessene Fernwirkung eines schlanken Baukdrpers am Stadtrand.
Das Grundstlick eignet sich auch hier als Biro- und Verwaltungsgebaude, eventuell kombiniert
mit einer Halle.

Fir die Sondergebiete ist die Nutzung bekannt:

Bau- und Gartenmarkt, sowie Gartenmarkt.

Spezielle Anforderungen an die Baukdrper und -grofRen und die Anlieferung /Erschlieung
wurden mit den Nutzern besprochen und berlcksichtigt.

Die Festsetzungen verfolgen das Ziel, dass beidseitig der Stadteinfahrt im Bereich der Markte
eine vergleichbare Raumsituation entsteht. Die Baukdrper sind zurtickgesetzt und uber die ge-
samte Grundstiickslange entwickelt. Die davor angeordneten Stellplatze sind mit einem Baum-
dach aus Ahornbdaumen Uberstanden und verbreitern optisch den Griinzug entlang der Stral3e.
Deshalb wird auch die Werbung an diesen Grundstlicksseiten untersagt.

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen nach BayBO sind fiir Gewerbegebiete ohnehin sehr reduziert und als
Mindestabstand daher einzuhalten.

Bauschutzbereiche
BundesstralRe B 2 und Staatsstrale St 2544

Im Norden des Planumgriffs liegt eine Bauverbotszone gem. § 9 Abs. 1 FStrG entlang der
BundesstralRe B 2 vor. Daran schlief3t eine Zone in 20 m Breite gem. § 9 Abs. 2 FStrG an. Bei
Bebauung innerhalb dieser Zone wére eine Genehmigung des StralRenbauamtes Miinchen ein-
zuholen. Auch mit dem nérdlichsten Baufenster wird jedoch in diese Zonen nicht eingegriffen.

Vor der Ortseinfahrt besteht entlang der Staatsstralle eine Bauverbotszone gemaR Art. 23 Abs 1
BayStrWG. Diese Zone liegt in 6ffentlichen Grinflachen und betrifft keine Baugrundstucke.

Richtfunkstrecke

Im Siiden des Umgriffs verlauft Gber der 6ffentlichen Griinfliche eine Richtfunkstrecke in Ost-
West-Richtung. Eine Beeintrachtigung ist durch die Bebauung ausgeschlossen.

ErschlieBung

FahrerschlieBung

Die Staatstrafle St 2544 Gibernimmt, nach der Verlegung der BundesstraRe B2 aus dem Sied-
lungsbereich, Verteilerfunktionen in die einmindenden Straflien.

Die FahrerschlieBung erfolgt hier Giber einen Kreisverkehr direkt von der Stadtzufahrt nach Osten
und Westen.

Ein Kreisverkehr ist an dieser Stelle die angemessene Straflenflihrung, um den nach Germering
einfahrenden Verkehr auf innerstadtische Stralenfunktionen und Geschwindigkeit zu reduzieren.
Die Verteilung des Ziel- und Quellverkehrs des Gewerbe-/Sondergebietes soll keine zusatzliche
Belastung bestehender innerstadtischer Stralen bewirken. Der Gewerbeverkehr soll auch zur
besseren Orientierung der Verkehrsteilnehmer auf kurzem Wege sein Ziel erreichen.

Von Norden kommend besteht durch die etwas erhdhte Lage der zufiihrenden Fahrbahnen aus
dem Anschlussbauwerk der B 2 ein Uberblick tiber die nachgeordnete Verkehrsfiihrung, insbe-
sondere Uber den Kreisverkehr.

Der von Suden uber die St 2544 aus Germering kommende Verkehr erreicht als Innerortsverkehr
mit verminderter Geschwindigkeit den Kreisverkehr und findet eine sehr einfache Verteilersituati-
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on vor, nach rechts/links in das Gewerbe-/Sondergebiet und geradeaus zur B 2.

Die Richtungswahl nach Furstenfeldbruck oder zur A 99 hat der Verkehrsteilnehmer zwar bereits
nach ca. 60 m Fahrbahnlange nach dem Kreisverkehr zu treffen. Dies dirfte jedoch kein Prob-
lem darstellen, da es sich Gberwiegend um ortskundige Autofahrer handelt. Aufierdem wird ein
Vorwegweiser angebracht, so dass keine Probleme im Verkehrsablauf zu erwarten sind.

Der Abstand zur nachsten vierarmigen Kreuzung mit Ampelregelung an der Augsburger Stralte
entspricht ziemlich genau den Abstanden, die alle weiteren Kreuzungen der St 2544 in ihrem
Verlauf durch das Stadtgebiet aufweisen.

Der Kreisverkehr stellt somit den nérdlichen Abschluss bzw. Anfangspunkt dieses Systems dar.
Durch seine reduzierte Durchfahrtsgeschwindigkeit bietet er in dieser Funktion auch eine gute
Orientierungshilfe.

Mit der Realisierung der geplanten Bebauung des ,Gewerbegebietes Germeringer Norden® ver-
schiebt sich der Ortsrand von Germering nach Norden bis vor das Einmindungsbauwerk der St
2544 in die B 2. Die Ortsdurchfahrt beginnt dann am bestehenden baulichen Zusammenhang
des Siedlungsbereiches.

Zur Knotenpunktbelastung liegen Gutachten und Berechnungen vom Ingenieurbiiro Lang und
Burkhardt (2001) und Ingenieurbiiro Krombach (2005) vor.

Die StralRe im Osten erschliel3t ausschlieBlich den Bau- und Gartenmarkt. Eine Weiterfihrung ist
nur fur den landwirtschaftlichen Verkehr und als Ful3- und Radweg vorgesehen. Mit PKW-
Verkehr ist nur bis zur Einfahrt in den Parkplatz zu rechnen, mit LKW-Anlieferverkehr bis zum
Ladehof. Die Lieferfahrzeuge des Bau- und Gartenmarktes wenden im Lieferhof. Eine
Wendemdglichkeit am Ende an der Einmindung in den landwirtschaftlichen Weg wird im
offentlichen Straenraum nur in beschrankter Gré3e angeboten. Wenden fiir vereinzelte gréRere
Fahrzeuge ist unter Mitbenutzung des privaten Vorbereiches vor der Einfahrt in den Lieferhof
maoglich Dies wird durch den Ausschluss von Einfriedungen in diesem Bereich gesichert.

Die Stralle im Westen erschliet alle Gibrigen Gewerbebetriebe und den Gartenmarkt. Im End-
ausbau ist sie als StralRenring mit einer zweiten Anbindung nach Westen an die Augsburger
Stralle und im weiteren Verlauf mit hdhenfreiem Anschluss an die B 2 vorgesehen.

Im 1. Bauabschnitt ist die ErschlieBung ein abgeknickter Stich mit provisorischem Wendeplatz im
Bereich der nérdlichen 6ffentlichen Grunflache. Bei einer StraRenverlangerung wird diese Wen-
deflache aufgehoben und entsprechend der Ausweisung des Bebauungsplanes als Griinflache
hergestellt. Die Flachen des ErschlieBungsrings innerhalb dieses Umgriffs werden mit diesem
Bebauungsplan ausgewiesen, sollen jedoch nur soweit ausgebaut werden, soweit sie fir diesen
Abschnitt erforderlich ist.

Offentliche Parkplatze werden im StralRenraum entlang des Nord-Siid-StraBenabschnittes und
dem ndrdlichen Ost-West-Abschnitt einseitig als Langsparkplatze angeboten, um Blockierungen
des ErschlieRungsstiches als Ubergangslésung fir den 1. Bauabschnitt, vorzubeugen. Die Park-
streifen sollen so breit ausgebaut werden, dass auch Lkws geparkt werden kénnen.

Private Stellplatze

Fir die privaten Stellplatze sind ausreichende Flachen auf den jeweiligen Baugrundstiicken ent-
sprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Germering (Stellplatzsatzung-KfzFABS vom
12.8.1994) nachzuweisen.

Die im Plan dafiir ausgewiesenen Bereiche lassen eine oberirdische Stellplatzunterbringung zu.
Dies beruht auch auf dem hohen Grundwasserstand, bei dem in den nérdlichen Bereichen Tief-
garagen als nicht sinnvoll angesehen werden.

Dabei werden je nach Baustruktur bei den Gewerbegebieten die Erfordernisse fir Handwerksbe-
triebe oder Biiros oder bei den Sondergebieten die Anforderungen der Firmen selbst (iibliche An-
forderungen fiir Markte) den Flachenausweisungen zugrunde gelegt.
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5.3

Landwirtschaftlicher Verkehr

Die von auRen ankommenden landwirtschaftlichen Wege werden mit dem neuen Stralensystem
verbunden. Der Anschluss im Westen (Verlangerung der KéhlerstralBe/Krautgartenweg) wird als
Dienstbarkeit gesichert, da er bei Erweiterung des Gewerbegebietes aufgelassen werden kann.

Die parallel zur bisherigen BundesstraRe B2 gefiihrten Wege sind fiir diesen Verkehr durch die
Gewerbegebietsentwicklung entbehrlich. Sie werden aber, wo sie auch nach dem Strallenumbau
erhalten bleiben, als FuR- und Radwege fur die Bevdlkerung offen gehalten.

FuB- und Radwege
Durch das Gebiet fuihren lber die bestehenden landwirtschaftlichen Wege wichtige Ful3- und

Radwegverbindungen in die Landschaft hinaus. Diese Verbindungen werden erhalten. Innerhalb
der Griinziige werden neue Verbindungen erganzt:

- In Ost-West-Richtung nérdlich der Augsburger Strae und siidlich des neuen Gewerbegebietes
zwischen Neugermering und Dorfgebiet Germering.

- In Nord-Siid- Richtung quer durch das zuklnftige Gewerbegebiet - mit Anschluss an die beste-
hende BundesstralRenunterfiihrung - zwischen der Stadt und den stadtischen Freiflachen
(Schule, Friedhof) in die freie Landschaft im Norden.

Diese griinen Verbindungen werden mit 6ffentlicher Grunflache und Wegestiicken in diesem Um-
griff gesichert und dann bei Umsetzung der weiteren Bauabschnitte in ihrer Gesamtheit herge-
stellt.

Infrastruktur

Ver- und Entsorgung

Die Abwasserentsorgung ist Uber die Anlage des Amperverbandes (AV, Sitz Eichenau) gesi-
chert.

Das Stadtgebiet Germering wird durch die stadtische Wasserversorgungsanlage mit einem stad-
tischen Hochbehalter und die Wasserversorgungsanlage des Wasserbeschaffungsverbandes
Germering versorgt.

Die Beseitigung der Abfalle ist sichergestellt durch die Mullabfuhr des Landkreises Furstenfeld-
bruck. Ein Standort fir Wertstoffcontainer ist im Bereich des Gebietes GE 3 an der Erschlie-
Rungsstralle als Hinweis dargestellt.

Die Stromversorgung wird durch das Netz der Strom Germering GmbH (SGG) sichergestelit.

Versorgungsleitungen

Um stadtebaulich nicht erwiinschte, oberirdisch an Masten gefiihrte Versorgungsleitungen zu
vermeiden wird festgelegt, dass diese unterirdisch zu verlegen sind.

Erneuerbare Energien

Die Stadt Germering ist bestrebt, das Gewerbegebiet ,Germeringer Norden® mit regenerativer
Warme zu versorgen. Alternativ besteht die Anbindung an das bestehende Erdgasnetz.

Um Anschlussmdglichkeiten an die zukiinftigen Gebaude zu gewahrleisten, wird festgesetzt,
dass eine Gebaudeodffnung vorzusehen ist, die den Anschluss an eine regenerative Warmever-
sorgung ermoglicht.
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Gerauschimmissionen

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Nord" der Stadt Germering wur-
de bzgl. der Gerduschemissionen der Gewerbegebietsflachen das Gutachten ,Prognose der
einwirkenden Verkehrsgerausche sowie Kontingentierung der gewerblichen Gerauschemissio-
nen“ vom Blro Steger & Piening GmbH, Bericht Nr. 2557/B1/hu vom 04.07.2005 erstellt.

Es kommt zu folgenden Ergebnissen:

Gewerbegerausche

Das Planungsgebiet wird gemafR § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO nach den Eigenschaften von Betrie-
ben und Anlagen hinsichtlich der zulassigen Gerauschemissionen gegliedert. Dazu wurde in den
Gebieten die zulassige Gerauschemission in Form von richtungsabhangigen immissionswirksa-
men flachenbezogenen Schallleistungspegeln festgesetzt.

Dies war notwendig, um an den Anwesen in vorhandenen Wohn- und Mischgebieten die Einhal-
tung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 sicherzustellen.

Es wurden deshalb maximal zulassige Gerauschemissionskontingente in Form von richtungsab-
hangigen immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln fiir die gewerblich ge-
nutzten Flachen festgelegt, deren Einhaltung beim Bau oder bei immissionsschutzrechtlichen
Genehmigungsverfahren bei Neu- oder Umplanungen von der Genehmigungsbehdrde berpriift
werden und umgesetzt als Immissionsanteile in die entsprechenden Bau- und Betriebsgenehmi-
gungen aufgenommen werden kénnen.

Da die Gerauschemissionskontingente im Wesentlichen nur fir die Schallausbreitung nach Si-
den und Osten merklich eingeschrankt sind, besteht fur die anzusiedelnden Betriebe die Mog-
lichkeit, durch eine geschickte Anordnung von Baukdrpern und Gerauschquellen ihre Ge-
rauschemission vorzugsweise von der sudlich und &stlich benachbarten geplanten Wohnbebau-
ung weg zu orientieren.

Dadurch ist langfristig sichergestellt, dass im Zusammenwirken aller gewerblichen Gerausch-
emittenten auch bereits bestehender Bebauungsplane und Betriebe keine schadlichen Umwelt-
einwirkungen durch Gerausche an schitzenswerter Bebauung eintreten.

Verkehrsgerduschimmissionen

In der schalltechnischen Untersuchung wird weiterhin festgestellt, dass die zu erwartenden Ge-
rauschimmissionen der direkt angrenzenden neuen und bestehenden B 2 sowie der Haupter-
schlieBung des Gewerbegebietes innerhalb eines begrenzten Abstandes seitlich der StralRen die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschreiten.

Um dariber hinaus auch den in Gewerbegebieten allgemein zuldssigen gewerblichen Gerausch-
immissionen bis 65 dB(A) tagsiiber Rechnung zu tragen, wurden Malinahmen zum baulichen
Schallschutz festgesetzt, die fir Aufenthaltsraume ausreichenden Schallschutz gewahrleisten.

Griinordnung

Wesentliche Ziele der Griinordnungsplanung sind

- eine vertragliche Einfligung der Bebauung am Ortsrand,

- die Sicherung eines hochwertigen Umfeldes,

- der Erhalt der Durchlassigkeit des Gebietes,

- den Eingriff auf Natur und Landschaft durch Vermeidungsmaflnahmen so gering als mdg-
lich zu halten,

- den Ausgleich fiir die unvermeidbaren Auswirkungen des Eingriffes unmittelbar innerhalb
des Gebietes vorzunehmen.
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Offentliche Griinflichen

Mit der Neuentwicklung des Gewerbegebietes wird entlang der Augsburger Strafle und dem Au-
binger Weg eine Griinzone gegentiiber der bestehenden Bebauung geschaffen, die langfristig zu
einem durchgehenden Ost- West-Griinzug ausgebaut werden kann.

Auch der langfristig geplante Griinzug in Nord-Siid-Richtung zwischen Friedhof und der Ful3-
und Radweg-Unterfiihrung unter der B 2 ist im Westen als Verbindung in die Landschaft mit dem
vorliegenden Bebauungsplan bereits im letzten Teilstlick vor der Unterfihrung zu verwirklichen.
Hier ist eine offentliche Grinflache mit Wegeverbindung vorgesehen.

Nordlich der Gebietseinfahrten am Kreisverkehr weitet sich der bisherige Begriinungsstreifen
entlang der St. 2544 (B 2 alt) zu einer Grunflache, dem Gewerbegebiet vorgelagert, und halt den
Kontakt zur Landschaft. Die neue ErschlieBung in Ost- West-Richtung wird mit Alleebaumen
deutlich als griiner Schirm vor der Bebauung gestaltet. Insgesamt wird mit den per Planzeichen
und Text festgesetzten Baumen ein Griingrundgerist geschaffen. Vorhandener Vegetationsbe-
stand wie bestehendes StralRenbegleitgriin, die vorhandenen Feldkreuze mit den Baumen, Ein-
zelbaume oder artenreiche Feldraine werden, wo immer moglich, integriert. Durch den Kontakt
der Flachen untereinander und zu weiteren linearen Grinstrukturen innerhalb des Gebietes und
zu angrenzenden Gebieten, werden Migrations- und Habitatpotential des Landschaftsraumes un-
terstutzt.

Mit der Anlage der 6ffentlichen, zusammenhangenden Grinflichen werden wesentliche Inhalte
des Landschaftsplanes, soweit in diesem Bebauungsplanumgriff méglich, umgesetzt. Zusammen
fassend erfilllen sie Funktionen als:

- Griinverbindung,

- extensiver Streifraum,

- offener Bewegungsraum und Spielraum fir alle derzeitigen und zukiinftigen Anwohner,

- Ausgleichsfunktion fir den baulichen Eingriff.

- Migrationsweg fir Flora und Fauna,

- Luftaustauschbahn,

- Verdunstungsflachen,

- Verschattungswirkung auf versiegelte Flachen.

Gemal den wesentlichen Funktionen gliedern sie sich in unterschiedliche Kategorien:

Offentliche Griinflichen- Griinflichen als Griinziige und Griinverbindungen intensiv nutzbar

Die mit Planzeichen 6.1 festgesetzten Bereiche der 6ffentlichen Grinflachen in Ost-/West- und
Nord-/Sudrichtung, die die Wegeverbindungen beinhalten, sind als 6ffentliche Grinflachen aus-
gewiesen, die intensiv genutzt werden kénnen. Hiermit wird berlcksichtigt, dass bereits durch
die bestehenden Wohngebiete und zusatzlich durch die entstehenden Arbeitsplatze im Gewer-
begebiet ein Bedarf nach intensiv nutzbaren Griinflichen besteht. Spielzonen, Sitz- und Aufent-
haltsangebote kdnnen hier erganzend zu den Wegen angelegt werden.

Gestalterisch sind die 6ffentlichen Freiflachen im Anschluss an die Ausgleichsflachen als
zusammenhangender Lebensraumkomplex anzulegen und zu entwickeln. Wiesen sind wie unter
den Ausgleichsflachen beschrieben herzustellen und zu pflegen (siehe Beschreibung unter Aus-
gleichsflachen). Zur guten Benutzbarkeit als Bewegungs- und Aufenthaltsflachen sollen die Wie-
senflachen im Wesentlichen nur durch einzelne Baume und Gehdlzgruppen gegliedert werden.
Mit der Neuanlage dieser Griinflachen ist gegenuber der Wertigkeit der bestehenden intensiv
genutzten landwirtschaftlichen Flachen insgesamt eine Aufwertung fur Natur und Landschaft ver-
bunden. Deshalb werden in der Darstellung von Eingriff und Ausgleich (siehe Umweltbericht
4.5.2) diese offentlichen, intensiv nutzbaren Griinflichen mit den 6ffentlichen Verkehrsflachen
deren Begleitgriin zusammen als ausgeglichen betrachtet und als Neutralflachen in der Aus-
gleichsbilanzierung behandelt.
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Offentliche Griinflichen / Ausgleichsflachen

Offentliche Griinflachen die als Ausgleich zu den Gewerbe- und Sondergebietsflachen herange-
zogen werden, sind nach Planzeichen 6.2 als Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Durch folgende Mafinahmen werden
die Bereiche im Sinne des notwendigen Ausgleiches als Trittsteinbiotope zur Vernetzung der Le-
bensrdume beitragen kénnen:

Entsprechend den Standortbedingungen auf der auslaufenden Schotterzunge werden im Stden
auf Flachen mit geringerer Oberbodenauflage bliitenreiche Salbei-Glatthaferwiesen angelegt und
entwickelt, im Norden auf Flachen mit steigender Oberbodenmachtigkeit extensive Wiesenfla-
chen. Diese werden bereichsweise verdichtet zu lichten Feldholzinseln oder Geblischen, von
Eichen, Kiefern, Hainbuchen und warmeliebenden Strauchern. An den Gehdlzrandern werden
Saume vorgelagert und entwickelt.

In stark von der landwirtschaftlichen Nutzung gepragten Bereichen oder anderweitig anthropo-
gen stark veranderten Flachen sind die Boden durch Abschieben der Oberschicht bzw. das Ein-
bringen von ausmagernden Zuschlagsstoffen gezielt abzumagern.

Mit geeignetem Saatgut (optimal mit Heudrusch aus Magerstandorten oder autochthon gewon-
nenem Saatgut mit ca. 5 gr /gm) werden sie eingesat. Pro Jahr sind 2 Mahgange in jeweils 2 Ab-
schnitten durchzufiihren. Der erste Mahgang soll in der 2.Junihalfte erfolgen, um eine zweite
Wiesenblite im Spatsommer zu ermdglichen. Zu den Gehdlzbereichen hin ist ein mindestens 2
m breiter Wildstaudensaum von der Mahd auszunehmen. Die Gehdlzbereiche sind geman der
Empfehlungsliste im Landschaftsplan (siehe Artenlisten unter Hinweise) mit Gehodlzarten wie
Stieleiche, Waldkiefer, Hainbuche, Spitzahorn, Birke, Hasel, WeiRdorn, Pfaffenhitchen, Liguster,
Heckenkirsche, Schlehe, Berberitze anzulegen.

Entlang den neu angelegten Geholzbestéanden soll durch Ansaat (Saumarten ohne Graser) ein
warmeliebender, durchgehend und breit angelegter Wildstaudensaum entwickelt werden. Diese
Wildsaume sind entsprechend ihrer Entwicklung nur im Turnus von mehreren Jahren zu mahen.
Die Pflanzungen kdnnen weitgehend sich selbst Giberlassen werden.

Offentliche Griinflichen - Begleitgriin

Offentliche Griinflachen an Verkehrsflachen sind nach Planzeichen 1.5 als Begleitgriin unter 6f-
fentlichen Verkehrsflachen ausgewiesen.

Zur moglichst wirkungsvollen Verschattung der Straenflachen und angrenzenden Fassaden wer
den GroRBbaume zur Bepflanzung festgesetzt. Flachen kénnen auflerdem fiir die angrenzenden
Flachen Versickerungsfunktion ibernehmen. Stellplatzflachen im 6ffentlichen Strallenraum sind
neben den Baumgraben angeordnet, dass sie den Wuchsraum der Baume im Wurzel- und
Kronbereich erweitern kdnnen. Bestehende Straflenbdume sind zum Erhalt festgesetzt. Das breit
angelegte Verkehrsgrin in Nord- Sudrichtung, beidseits der umgestalteten B 2 und der St. 2544
wird gesichert und damit die Luftaustauschfunktion der Trasse gestitzt.

In der Darstellung von Eingriff und Ausgleich (siehe Umweltbericht 4.5.2) werden die 6ffentlichen
Verkehrsflachen mit Begleitgriin und den 6ffentlichen intensiv nutzbaren Grinflachen zusammen
als ausgeglichen betrachtet und als Neutralflachen in der Ausgleichsbilanzierung behandelt.

Nicht liberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke

Die Gestaltung der nicht Giberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke soll ein attraktives
Arbeitsumfeld und eine ansprechende Erscheinung zum 6ffentlichen StraRen- und Griinraum hin
schaffen und Zusammenhange zu den Uibergeordneten Griinstrukturen herstellen.

Mit den festgesetzten Baumen wird ein stabiles Grundgerist der Begriinung entstehen, das
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gleichzeitig wichtige Verschattung potentieller Autheizungsflachen Gbernimmt. Die Begriinung
der privaten, nicht GUberbauten Flachen soll sich im Wesentlichen aus dem Artenspektrum der po-
tenziell naturlichen Vegetation zusammensetzen, um insbesondere in den nach auf3en gerichte-
ten Flachen im Kontakt mit dem Landschaftsraum eine wirksame Grinstruktur zu ergeben. Es
sollen nur soweit notwendig Flachen fir Stellplatze, Zufahrten und Zugange versiegelt werden.
Die Festsetzung von begriinten Belagen fiir die Stellplatze erganzt die Durchgriinung und die
flachige Versickerungsleistung auf den privaten Grundstulicken.

Die Festsetzung extensiver Dachbegriinung erganzt wesentlich die Festsetzungen auf den nicht
bebauten Flachen der bebauten Grundstiicke.

Die Forderung eines Freiflachengestaltungsplanes ermdglicht die Prifung der Umsetzung der
grunordnungsplanerischen Festsetzungen im Bauvollzug.

Neben generellen griinordnungsplanerischen Festsetzungen auf den Baugrundstiicken, werden
zwei Typen von Flachen mit Begriinung festsetzt:

Fldchen zur Anlage von Bepflanzung (Planzeichen 6.3):

Auf den Gewerbegrundstiicken sind seitlich, bzw. abgewandt von der Erschlieungsseite,
explizit Flachen zur Anlage von Bepflanzungen ausgewiesen. Damit wird mit der Forderung von
Grunflachen auf den nicht bebauten Flachen der bebauten Grundstiicke eine Verortung von
dauerhaft begrinten Flachen im Zusammenhang vorgenommen. Diese umfassen in der Regel
einen Flachenanteil von 17% der Grundstiicke (in GE 2 und GE 3).

In den UGbrigen Gebieten ist, soweit mdglich, ebenso ein Flachenanteil ausgewiesen.

Diese Flachen sind als zusammenhangende Flachen dauerhaft zu begriinen. Die Flachen, die in
Zusammenhang mit den Flachen zur Versickerung- und/oder Ausgleichsflachen stehen, sollen
wie diese behandelt werden. Um die Gestaltungsfreiheit der einzelnen Eigentimer nicht unnétig
einzuschranken, werden aber keine weiteren Pflanzvorgaben festgesetzt.

Flachen mit Bindungen flir Bepflanzung sowie die Anlage von Gewassern (Versickerungsmul-
den, Planzeichen 6.4):

Sie werden fir jedes Grundstiick ausgewiesen und sind zur mdéglichst breitflachigen Versicke-
rung von Niederschlagswasser vorgesehen. Die Einzelflachen stehen im Verbund, ergeben in
sich zusammenhangende Flachen, die einerseits mit den restlichen zu begriinenden Flachen der
Privatgrundstlicke, andererseits immer mit nicht versiegelten Flachen, 6ffentlichen Griin-, Aus-
gleichs- oder landwirtschaftlichen Flachen in Kontakt stehen. Neben der Versickerung sind Fest-
setzungen zur Bepflanzung der Flachen getroffen. Damit sind sie Teil einer Netzstruktur aus li-
nearen grinen Raumen, die fir Flora und Fauna wertvolle Lebensbereiche und Migrationsbah-
nen sind.

Da diese Qualitat Gber die Ubliche Begriinung von Gewerbegebieten hinausgeht, werden diese
Flachen der bebauten Grundstuicke in der Darstellung von Eingriff und Ausgleich (siehe Umwelt-
bericht.4.5.1) von der auszugleichenden Eingriffsflache, den Bauflachen, abgezogen und als
.Neutralflachen” behandelt.

Ableitung und Versickerung von Dachwassern und sonstigen unverschmutzten Nieder-
schlagswassern und Geldndeaufschiittungen

Die Bodenverhaltnisse lassen die Versickerung des anfallenden unverschmutzten Nieder-
schlagswasser zu. Die Versickerung kann oberflachennah in Form von Sickermulden oder auch
Rickhalteteichen mit Versickerungsbereich angelegt werden. Fir die Versickerung sind nach
Planzeichen 6.4 Flachen vorgegeben, es sind aber keineswegs ausschlie3lich diese zu verwen-
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den. Die Reduktion des anfallenden Niederschlagswasser (iiber die Festsetzung von Dachbe-
griinung und die versickerungsfahigen Parkplatzbelagen) ist zu berlicksichtigen.

Aufgrund der hohen Grundwasserverhaltnisse im nérdlichen Bereich des Gebiets wird eine
Gelandeaufschittung von bis zu 0,5m zugelassen um die flachige Versickerung zu ermdglichen.

Auswirkungen der Planung
Stadtebauliche Ordnung, Soziale Auswirkungen

Die Umsetzung des Bebauungsplanes mit Gewerbegebieten und Sondergebieten erganzt das

Arbeitsplatzspektrum der Stadt Germering. Fiir die angrenzende Wohnbevolkerung wird durch

diese Planung unvermeidbar anstelle der bisherigen landwirtschaftlichen Flachen ein bauliches
Gegeniber entstehen.

Gleichzeitig verbessert sich das Angebot an 6ffentlichen Griinflachen fir die Bewohner im
Bereich Augsburger Strae/Aubinger Weg durch die Anlage des Griinzuges als Ost- West-
Verbindung. Die Verbindung in die Landschaft nach Norden bleibt durch die Wegefihrung inner-
halb der Griinflachen und durch das Gewerbegebiet, sowie durch den Erhalt der Wege entlang
der Straflen weiterhin gesichert.

Naturhaushalt, Landschaft und Umwelt

Mit der baulich-grinordnungsplanerischen Konzeption und den daraus entwickelten Festsetzun-
gen wird die Beeintrachtigung von Natur- und Landschaft so gering wie mdglich gehalten.
Gleichzeitig werden Griinbausteine angelegt zur Entwicklung von zusammenhangenden Griin-
flachen und Griinztigen im Norden Germerings, als Verbindung zwischen Siedlung und Land-
schaft und zur Verbesserung der innerdrtlichen Griinversorgung.

Die notwendigen Ausgleichsflachen konnten bereits innerhalb des Planungsgebietes ausgewie-
sen werden.

Die genaue Erérterung der Eingriffsregelung nach BayNatSchG erfolgt im Umweltbericht unter
Punkt 4.5.

Flachenbilanz

Gesamtflache Bebauungsplangebiet 151.222 qm
- Offentliche Griinflachen, gesamt 38.370 qm
- Verkehrsflache 16.667 gqm
(?ffentliche Verkehrsflachen Zubringer incl. Verkehrsgriin (Bestand) 7.878 gm
Offentliche Verkehrsflachen O-W Gewerbestralle incl. Baumgraben 8.789 gm
- Baugrundstucke 96.185 qm

GR Hauptbaukérper, max 35.175 gm : im Durchschnitt GRZ 0,37

GF Hauptbaukoérper, max 61.000 gm : im Durchschnitt GFZ 0,64

(GR erweitert: Hauptbaukoérper und priv. Verkehrs- und Stellplatzflache 67.000 gm
im Durchschnitt GRZ- erweitert (ca0,70), ca
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Umweltbericht nach § 2a BauGB und UVPG

Anlass und Planungsvorgabe

Die Stadt Germering strebt die Entwicklung eines Gewerbegebietes an der B2 an. Hier im
Norden der Stadt sind geeignete Flachen, um ein grofteres Gewerbegebiet auszuweisen.
Langfristig soll die Ausweisung der Gewerbegebiete mit dem entstehenden Arbeitsplatzangebot
den Berufsauspendlerstrom reduzieren und die Stadt insgesamt in ihrer Attraktivitat heben.
Andere Flachen dieser GroRenordnung und glinstigen Lage stehen der Stadt Germering nicht
zur Verfugung.

Die gesamten Flachen, die sich zur Ansiedlung von Gewerbe eignen, umfassen 43,4 ha und sind
auf ca. 38 verschiedene Eigentimer bzw. Eigentimergemeinschaften verteilt.

Die Stadt griff den Wunsch einiger Eigentimer nach einem Rahmenplan auf. Zu diesem Zweck
wurde 2001 mit vier teilnehmenden Biros ein Plangutachten fir die Entwicklung eines Gewerbe-
parks durchgefihrt.

Bedingt durch die unterschiedliche Mitwirkungsbereitschaft der Grundeigentimer wird nun zu-
nachst ein Gebiet von 15,12 ha entwickelt. Im Zuge des Eingrenzungsprozesses auf diesen
1. Entwicklungsschritt sind Anderungen der Planungskonzeption erfolgt.

Mit diesem Bebauungsplan sollen die rechtlichen Voraussetzungen fir den 1. Bauabschnitt eines
groReren Gewerbegebiets im Germeringer Norden geschaffen werden. Innerhalb dieses Gebie-
tes sind zwei Bereiche flr einen Baumarkt mit Gartenmarkt und einen Gartenmarkt als Sonder-
gebiete unterzubringen.

In diesem Zusammenhang sollen wichtige siedlungsgliedernde Griinzuge, Aufenthaltsbereiche,
sowie Ful- und Radwegverbindung zwischen den Siedlungsbereichen in Ost-West- Richtung
und von der Siedlung in die Landschaft nach Norden geschaffen oder vorbereitet werden.
Gleichzeitig wird die Stadteinfahrt von Norden neu gefasst und akzentuiert.

Der unvermeidbare Verlust an unversiegeltem Boden soll durch Ausgleichs- und Ersatzmal3-
nahmen im Gebiet selbst kompensiert werden, mit langfristiger Bedeutung und Funktion flr die
Landschaft und den Naturhaushalt.

Bereits im Landschaftsplan von 1997 wurde auf wichtige Planungsziele fir den nérdlichen
Stadtbereich formuliert. Diese sind mit in diesen Bericht eingeflossen.

Angewandtes Verfahren der Umweltpriifung

Das Planungsgebiet mit 15,12 ha Grof3e beinhaltet zwei Sondergebiete fir Einzelhandel mit
einer Grundflache/GeschoRflache bis 7.000 gm bzw. bis 11.500 gm. Gemal § 3 UVPG bzw. An-
lage 1 zum UVPG und nach § 2a BauGB ist eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufiihren.
Dem wird im Folgenden mit dem Umweltbericht Rechnung getragen.

Nach Abschatzung moéglicher Beeintrachtigungen konnten nachteilige Umweltauswirkungen nicht
ausgeschlossen werden. Im Zuge der Vorklarung wurden bereits wichtige Auswirkungen auf die
Umwelt abgeschatzt und eroértert. Fachgutachten und Stellungnahmen wurden im Vorfeld zum
Plangutachten eingeholt. So liegt ein Gutachten zu den Gerauschemissionen vom Biro Ste-

ger & Piening GmbH, Bericht Nr. 2557/B1/hu vom 04.07.2005 vor.

Da bei diesem Planungsgebiet die moglichen Umweltauswirkungen ubersehbar sind, wurden
sie zunachst im Umweltbericht dargelegt und vor dem ersten Beteiligungsverfahren zum Bebau-
ungsplan eigens an die betreffenden Behorden zu Stellungnahme gesandt (Scoping).

Es gingen im Behérdenverfahren keine umweltrelevanten Stellungnahmen ein, die eine Ande-
rung des Umweltberichtes erforderlich machen.
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Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile nach Schutzgitern

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Die Flachen im Planungsgebiet werden, wie flir den Norden Germerings typisch, landwirtschaft-
lich intensiv genutzt. Eine Stadtzufahrt (St 2544, B2 alt) quert das Planungsgebiet und stellt
auch durch seine erhdhte Lage eine gewisse Barriere zwischen den Fluren im Osten und Wes-
ten dar. Mit den Dimensionen des Kreisverkehrs fir die Einfahrten ins Gebiet wird die Trennwir-
kung eher verstarkt werden. Allerdings kann durch den gleichzeitigen Einbau einer Ful®- und
Radwegunterfiihrung ein potentieller Migrationsweg in Ost- West-Richtung ermdglicht werden.
Norddstlich des Planungsgebietes befinden sich kleine Waldchen, ,Splitter” der Aubinger Lohe,
die auch Arten des Artenspektrums der standortstypischen ,Eichen- Hainbuchenwalder® enthal-
ten. Sie sind Teil der Bannwalder ,Aubinger Lohe“. Das Waldchen nahe der Umgehungsstralte
wird vorwiegend von Laubbaumen aufgebaut und weist artenreichen Unterwuchs auf, die Hoch-
staudenfluren auf zwei Lichtungen weisen in ihrer Artenzusammensetzung auf einen hohen
Feuchtegehalt des Bodens hin (Grundwasserstand).

Die Strallenbdschungen mit Gehdlzen und Altgrasfluren haben flr den Biotopverbund in der
ausgeraumten Flur und als Bandstruktur durch den Siedlungskoérper Bedeutung.

Auf den Flachen sind kaum erhaltenswerte Einzelbaume vorhanden. Der im Bebauungsplan
dargestellte Baumbestand wurde nach Luftbild und Fernabschatzung erganzt. Im Arten- und Bi-
otopschutzprogramm des Landkreises Firstenfeldbruck sind die gesamten landwirtschaftlich in-
tensiv genutzten Flachen im Germeringer Norden als Vorranggebiet mit Schwerpunkt Strukturan-
reicherung und Biotopneuschaffung bewertet. Als wichtige Biotopverbundachse wird in Nord-
Sid-Richtung die Stadtzufahrt St 2544 (B2 alt) und nach Westen zum Landschaftsschutzgebiet
» I riftwiesen Germering“ die Achse des Krautgartenweges angegeben.

BEWERTUNG:

Die Durchlassigkeit durch das entstehende Siedlungsgeflige und zum bestehenden Siedlungs-
korper ist sicherzustellen, die vorhandene Barriere der StralRe St 2544 (B2 alt) sollte im Zuge
der MaRnahmen méglichst nicht verstéarkt werden. Wege zur Uberwindung dieser Barriere sollten
aufgezeigt werden. Zur Strukturanreicherung und zur Biotopneuschaffung sind MalRnahmen zu
ergreifen.

Schutzgut Boden, Topografie

Die Geologie des Untersuchungsgebietes wird durch die wirmeiszeitlichen Niederterrassen-
schotter der Miinchner Schotterebene bestimmt, die wahrend der letzten Eiszeit mit dem
Schmelzwasser im Vorfeld der Gletscher abgelagert wurden. Die Ebene ist nach Norden geneigt.
Die Schottermachtigkeit nimmt von Stiiden nach Norden ab. Nach den historischen Bodenunter-
suchungen liegen unter dem Mutterboden Decklehme mit teilweise anmoorigem Boden in der
Méachtigkeit von 1-2m, teilweise 3m. Darunter befinden sich quartare Kiessande in einer Machtig-
keit von ca. 10m. Ab 12-15 m Tiefe liegen die tertiaren Schluffe und Sande. Diese Schicht wirkt
als Stauer flr das obere quartare Grundwasserstockwerk.

Die Boden haben nur mittlere Ertragsfahigkeit. Die Flachen im Norden Germerings werden
landwirtschaftlich intensiv genutzt. (Ein Gutachten zur ,Ermittlung der Bodenverhaltnisse durch
historische (beprobungslose) Erkundung als Grundlage fiir die weitere Uberplanung des Germe-
ringer Nordens* von Frank+Kraft+Partner, Minchen, vom 25. August 2000 liegt bei der Stadt
vor). Die Machtigkeit der Bodenbildung auf den quartaren Kiessanden zeigt nach Norden stei-
gende Tendenz.

BEWERTUNG:
Die nach Norden hin geringere Machtigkeit der quartaren Kiessande ist bei der Planung zu
berlcksichtigen.

Schutzgut Wasser
Das vorliegende Gutachten “Zur Ermittlung der Bodenverhaltnisse durch historische Erkundun-
gen als Grundlage fiir die weitere Uberplanung des Germeringer Nordens* gibt den Grundwas-
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serhorizont hier an der ausdiinnenden Schotterzunge am Sidrand in 3-5m, am Nordrand in 0,5
bis 3,0 m Tiefe unter Gelande in den quartaren Kiessanden an. Die Strdmung bewegt sich in
nordliche und norddstliche Richtung. Damit wird nach dem Gutachten die Bebauung ab etwa der
Mitte des Gebietes in Kontakt mit dem Grundwasser kommen. Bauwasserhaltung und Abdich-
tung von Kellern und Tiefgaragen werden notwendig. Die quartaren Kiessande werden in der
Regel eine ausreichende Durchlassigkeit zur Versickerung von Niederschlagswasser aufweisen.
Das quartare Wasser wird als Trinkwasser geférdert und liegt mit den Belastungswerten unter
den Grenzwerten.

BEWERTUNG:

Die geplante Bebauung im nérdlichen Bereich macht einen sensiblen Umgang mit den Grund-
wasserverhaltnissen notwendig.

Die guten Versickerungsmoglichkeiten kénnen bei ausreichender Deckschicht zur Versickerung
von Oberflachenwasser genutzt werden, allerdings ist zum Schutz des Grundwassers vor uner-
wiinschtem Stoffeintrag die flachige Versickerung tber eine belebte Bodenpassage wiinschens-
wert, insbesondere da das Grundwasser der Quartarschicht als Trinkwasser genutzt wird.

Schutzgut Klima/Luft

Kalt- / Frischluftbahnen von Norden und Osten kdnnen in das Stadtgebiet von Germering
einstromen. Im Gutachten des deutschen Wetterdienstes (1998) Giber Windmessungen in Ger-
mering wird aufgrund von haufigeren windschwachen Phasen in Germering die Beriicksichti-
gung klimatologischer Aspekte in allen Planungen gefordert. Hierbei sollen belastete Bereiche
verbessert werden und Gebiete mit positiver Ausgleichsfunktion erhalten bleiben. Dazu sind die
Férderung des Luftaustausches, die Verminderung von Uberwarmung und die Verminderung der
Immissionsbelastung aufgefiihrt. Schwachwinde aus sudwestlicher Richtung kommen aufgrund
der bremsenden Wirkung der Stadt hier im Planungsgebiet nicht mehr zur Geltung. Im klimatolo-
gischen Gutachten werden aufgrund der haufig auftretenden nachtlichen Winde von Osten, Er-
schlieBungsstralen in Ost- West- Richtung empfohlen. Auch héhere und langere Gebaude soll-
ten sich an diese Ausrichtung orientieren.

BEWERTUNG:

Eine Barrierewirkung der Bebauung soll vermieden werden. Auf mégliche Frischluftbahnen ist
bei der Strukturierung des Baugebietes zu achten. Die Uberwarmung der versiegelten Flachen
soll durch gezielte Begriinungsmaflinahmen gemindert werden. Immissionen finden in einem Be-
reich statt, in dem zumindest der Luftaustausch gewabhrleistet ist.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Die ebenen landwirtschaftlichen Flachen sind ubersichtlich, selbst arm an Attraktivitat fir den
Erholungssuchenden und wenig einpragsam. Die landwirtschaftlichen Flachen werden auf den
bestehenden Flurwegen von Erholungssuchenden genutzt, insbesondere der Krautgartenweg in
Ost-West-Richtung, aber auch die Wege nach Norden und Nordosten zur Landschaft und dem
Naherholungsgebiet im Bereich Moosschwaige.

Die geringe Reliefenergie, die das Gebiet natlrlicherweise aufweist, Iasst kiinstliche Reliefs in
der 3. Dimension, wie die bestehenden héheren Baukdrper und das Brickenbauwerk des Ab-
zweigs der ZufahrtsstraRe deutlich in Erscheinung treten. Ein landschaftlich wichtiges Strukturie-
rungselement stellen mehrere kleine Waldchen im Nordosten des Gebietes dar.

Aus diesen Rahmenbedingungen heraus wird im Landschaftsplan fir diesen Bereich unter
bestimmten Voraussetzungen (Biotopverbund, Landschaftsbild) die Belastung durch Bebauung
und Stral’enverkehr als grundsatzlich méglich beurteilt. Nach dem landschaftlichen Leitbild als
Okologisch-gestalterische Konzeption sind diejenigen Landnutzungsformen als geeignet angege-
ben, deren Belastung innerhalb der betreffenden Landschaftseinheit kompensiert werden kén-
nen.

Den innerdrtlichen Grinflachen und Griinziigen als Verbindung mit dem Landschaftsraum
kommt auch nach Aussage des Landschaftsplanes besondere Bedeutung zu. Fiir das Planungs-
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gebiet sind Griinverbindungen in Nord-Siid-Richtung an der Zufahrtsstral’e und in Ost-West-
Richtung im Norden entlang der B2 und im Siden an der Augsburger Strafle angegeben.

BEWERTUNG:

Mit der in der Ebene weithin sichtbaren Bebauung ist sensibel umzugehen. Es sollen bewusste
Orientierungs- und Identifikationspunkte geschaffen werden.

Die Entwicklung raumwirksamer gliedernder Waldstiicke, wie sie bereits vorhanden sind, und
die Ergédnzung von Baumen erscheint zur Einbindung der vorhandenen und entstehenden Bau-
korper wesentlich, waren aber auerhalb des Planungsgebietes , eher im Nordosten im Zusam-
menhang mit den vorhandenen ,Splittern der Aubinger Lohe* zu erganzen. An der Nahtstelle
zwischen Siedlungskérper und Neubebauung, sowie zur Landschaft hin sind gezielte griinord-
nungsplanerische MaRnahmen zur Verbindung notwendig.

Schutzgut Mensch, Kultur- und Sachgiiter

Durch die hohe Verkehrsbelastung dieses Straflenabschnittes der St 2544 (B2 alt) besteht
bereits eine starke Immissionsbelastung. Gemaf der Verkehrsanalyse des Bliros Kurzak vom
30.4.02 fir Minchen- West und Umland ist fur den Bestandsfall fur die B2 in Germering von ei-
ner Verkehrsbelastung von 24.000 Kfz/24h auszugehen. Nach der RLS-90 hat das Biro Steger
&Pliening GmbH in der Erganzung vom 2.8.05 zur Schalltechnischen Untersuchung 2557/B1/hu
vom 4.7.2005 Bestandsemissionswerte von 73,0 dB(A) tags und 65,6 dB(A) nachts angegeben.
Ebenso gehen von den bestehenden Gewerbegebieten sidlich bereits erhebliche
Gerauschimmissionsbelastungen aus.

Im Untersuchungsbericht 2557/B1/hu vom 4.7.05 Steger &Pliening GmbH werden zu der beste-
henden Gerauschsituation die folgenden Angaben gemacht.( Die Werte wurden gleichzeitig im
Gutachten als Grundwerte fir das digitale Rechenmodell zur Ermittlung zuléassiger richtungsbe-
zogener Schallleistungspegel angenommen): Gerauschvorbelastungen bestehen durch die Be-
bauungsplane der Gebiete stidlich der Augsburger Strafl3e und des Aubinger Weges, beidseits
des Zubringers. Im Bebauungsplan GG Il (Gewerbegebiet westlich) sind fir den Bereich unmit-
telbar im Kreuzungsbereich Augsburger Strae/ Zubringer (Ge1) erhéhte Schallleistungspegel
von nachts 60 dB(A) zugelassen, fiir das Ubrige gewerblich genutzte Gebiet sind Kontingente
von tagstber 60 dB(A)/m2 und nachts 45dB(A)/m2 anzunehmen. Im Bebauungsplangebiet IG
21c (Gewerbegebiet 6stlich) ist fur eine L- férmige Flache entlang des Zubringers und der
Munchner Strale von Gerauschemissionen in Héhe von 65 dB(A)/m2 tags und 50db(A) /m2
nachts auszugehen.

Fir die Betriebe Fa. Mayer Elektro und das Grundstiick der Firma Bauinvest, stidlich des Aubin
ger Weges, wird jeweils von Kontingenten in H6he von 57 dB(A)/m2 tags und 42 dB(A)/m2
nachts ausgegangen.

Fur die Erholungsnutzung hat der Planungsraum als Durchgangsraum Bedeutung.

Besonders fir die verdichteten Bereiche Neugermerings bietet die freie Landschaft Erholungs-
mdglichkeiten. Die Flachen im Norden der B2, angrenzend an das Planungsgebiet sind Teil des
Ubergeordneten Griinglrtels. Das Landschaftsschutzgebiet ,Aubinger Lohe® und ,Moosschwai-
ge“ grenzt auf Miinchner Gemarkung an.

Kultur- und Sachgliter sind von dem Bauvorhaben im nérdlichen Bereich mdglicherweise
betroffen. Hier werden archaologische Hinterlassenschaften vermutet. Dies wurde im Vorfeld
zum Plangutachten von der Denkmalbehérde mitgeteilt. Es handelt sich um Siedlungsspuren ei-
ner unbekannten Zeitstellung.

An der Wegekreuzung Augsburger Stral’e/ Zubringer und am Krautgartenweg/ Zubringer
befindet sich je ein Feldkreuz unter Baumen.

BEWERTUNG:

Die hohen Gerauschimmissions-Vorbelastungen des Gebietes sind bei Nutzungsiberlegungen
zu berlicksichtigen. Grundsatzlich ist eine gewerbliche Nutzung als geeignet anzusehen.

Die Verbindungen zu den Erholungsgebieten im Norden sind sicherzustellen und siedlungsnahe
Erholungsflachen zu schaffen. Die mdglichen Bodenfunde sind zu beriicksichtigen.

Die Feldkreuze sollten erhalten oder an einen mdglichst nahe gelegenen Ort zur Erhaltung des
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kulturhistorischen Bezuges versetzt werden.

Wechselwirkungen der Schutzgiiter

Bedeutende Wechselwirkungen ergeben sich aufgrund der geomorphologischen Charakteristik
zwischen den Boden-/Wasserverhaltnissen.

Wechselwirkungen Klima/Luft - Mensch ergeben sich hinsichtlich der Wirkrichtung von Frischluft
von Norden und Osten, die auf den Siedlungskoérper strémen und diesen durchstrémen und den
Gerauschbelastungen.

Zu erwartende erhebliche Umweltauswirkungen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan sieht eine Gewerbebebauung mit einer GRZ von 0,24 bis 0,48 und einer
GFZ um 0,7 bis 0,9 .Dieser Wert darf mit Flachen nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis maximal 0,8
GRZ Uberschritten werden. Daneben werden bau- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen
wirksam.

Neben der Standortwahl am Rande des Siedlungegebietes an einem relativ robusten Standort
und der grundsatzlichen Variantenentscheidung durch das Plangutachten wird den Beeintrachti-
gungen durch zahlreiche im Bebauungsplan mit integriertem Grunordnungsplan festgelegte Ver-
meidungs- und MinderungsmalRnahmen begegnet. (vergleiche Auswahlliste 2 des Leitfadens
zur Eingriffsregelung)

Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen des Bebauungs- /Griinordnungsplanes

Schutzgut Arten und Lebensrdume

- Bundelung von Versorgungsleitungen und Wegen durch ein 6konomisches Erschlielungs-
konzept

- Durchlassigkeit der Siedlungsrander, Férderung von Wechselbeziehungen. Bestandteile mit
Vernetzungsfunktion (bestehendes Straflenbegleitgriin) werden berlicksichtigt, ergéanzt und
vernetzt.

- Wirksame Durch- und Eingriinung des Baufeldes, Vermeidung der Zerschneidung. Begri-
nungsmaflnahmen werden auch auf privaten Flachen gezielt vorgegeben.

Schutzgut Wasser

- Rickhaltung des Niederschlagswassers in naturnah gestalteter Wasserrtckhaltung in Form
von Mulden oder Graben und Ruckhalt Gber extensive Dachbegriinung sind vorgegeben.

- Vermeidung von Grundwasserabsenkung infolge von TiefbaumalRnahmen durch Beschran-
kung von punktuellen Baumafinahmen im Grundwasser und durch das Zulassen einer leicht
erhoht gefluihrten Erschliefung gegeniber dem Gelandebestand im grundwassernahen Be-
reich ist gegeben.

- Vermeidung von Grundwasseranschnitten und Behinderung seiner Bewegung durch Be-
schrankung von Tiefgaragen, Unterkellerungen auf die Baurdume ist beriicksichtigt. Die
Gliederung der Baugrundstiicke und die Ausweisung Uiberbaubarer und nicht iberbaubarer
Flachen ermdéglichen zudem eine oberirdische Unterbringung der Stellplatze und damit den
weitgehenden Verzicht auf Tiefgaragen.

- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger
Belage wird vorgegeben.

Schutzgut Boden

- Anpassung des Baugebietes an den Gelandeverlauf zur Vermeidung der Veranderung der
Oberflachenform: Insbesondere als Reaktion auf die grundwassernahen Verhaltnisse im Nor-
den des Gebietes werden Auffillungen zugelassen, jedoch nur soweit sie fir die
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oberflachennahe Versickerung von unverschmutztem Niederschlagswasser und ein unge-
wiinscht starkes Einschneiden der ErschlieBungstrasse notwendig sind.

- Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch verdichtete Bauweise und 6konomische
ErschlieRung ist gegeben.

- Reduzierung des Versiegelungsgrades durch 6konomische ErschlieBung und Verwendung
versickerungsfahiger Belage wird erzielt. Private Stellplatze sind z.T. direkt Gber 6ffentliche
Strafen anzufahren.

Schutzgut Klima/Luft

- Erhalt von Luftaustauschbahnen durch Vermeidung von Barrieren durch die Bebauung.
Es werden versetzte Baukdrper in Ost-/Westrichtung mit Abstanden von ca. doppelter Ge-
baudebreite angeordnet, in Nordslidrichtung bleibt eine ca 120 m breite Bahn (sldlich des
Gebietes nur 60m im Bestand) durch den Zubringer und die anschliefenden Freiflachen als
Luftaustauschbahn erhalten.

- Vermeidung der Aufheizung von Gebauden durch festgesetzte Fassaden- und Dachbegru-
nung oder vorgestellte verschattende Baume.

- Vermeidung der Auftheizung von Flachen durch festgesetzte Parkplatzbegriinung und Stra-
Renbegriinung mit GrolRbaumen, Beschattung der Flachen.

Schutzgut Mensch, Landschaftsbild

- Erholungsrelevante Wegebeziehungen werden erhalten und erganzt.

- Durch die bauliche Erganzung wird die bestehende, unbefriedigende Stadtsilhouette von
Norden im Bereich des Stadteinganges aufgewertet und eine Abrundung des Stadtkérpers
und der neuen Verkehrsbauwerke im Landschaftsbild angestrebt.

- Zum Schutz vorhandener und geplanter Mischgebiete und Wohngebiete im Westen, Siden
und Osten, sowie einem Wohnhaus im AulRenbereich im Nordosten des Planungsgebietes
werden richtungsabhangige, immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel fest-
gesetzt. AuBerdem wurden MaRRnahmen zum baulichen Schallschutz festgesetzt, die fur
Aufenthaltsrdume ausreichenden Schallschutz gewahrleisten.

Die umfangreichen Vermeidungsmafnahmen flieRen in die Ausgleichsbilanzierung und die
Berechnung der Kompensation mit ein (siehe Umweltbericht unter 4.5).

Die Schwerpunkte der auch nach Realisierung der festgesetzten Malinahmen zu Vermeidung,
Minderung und Kompensation verbleibenden Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens lie-
gen bei den Schutzgiitern Boden /Wasser, Klima/Luft, Mensch.

Flora und Fauna

wird durch die Bebauung um eine Teilflache potentiellen Entfaltungsgebietes reduziert. Da das
Planungsgebiet bisher intensiver landwirtschaftlicher Nutzung unterlag und keine hdherwertigen
Flachen aufweist, wiirde auch eine 0- Variante keine nennenswerten Entfaltungsmadglichkeiten
fir Flora und Fauna bieten. Damit kann dieser Verlust nicht als gravierend bezeichnet werden,
zumal Vernetzungsbander zwischen Landschaft und Siedlung dauerhaft, wie sie bisher in Form
von Wege- und strallenbegleitendem Griin bestanden, gesichert werden.

Eher bestehen mit der Planung zusatzliche Entfaltungsméglichkeiten fir Flora und Fauna durch
die naturnahe Anlage der neu entstehenden 6ffentlichen Griinflachen, die Begriinungsbereiche
der privaten Freiflachen und den neu entstehenden Griinflichenverbund.

Boden und Wasser

Durch die zuséatzliche Bebauung und die weitere Bodenversiegelung ist die dauerhafte Ein-
schrankung der Wasserriickhaltung, die Stérung des natiirlichen Wasserkreislaufes durch zu-
nehmenden Oberflachenabfluss, geringere gleichmafige Versickerung des Niederschlagswas-
sers relevant. AulRerdem sind Eingriffe in das Grundwasser im ndrdlichen Bereich durch bauli-
che Mallnahmen unvermeidbar. Die flachige Grundwasserneubildung wird durch die Versiege-
lung dauerhaft reduziert.
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Durch MalRnahmen zur Wasserriickhaltung, wie die geplante Dachbegriinung, die Festsetzung
versickerungsaktiver Belage und flachige Riickhalte- und Versickerungsmaf3nahmen, Reduktion
der versiegelten Flachen sind die Auswirkungen so weit als bei dieser MalRnahme mdglich redu-
ziert.( Nach abwassertechnischer Beurteilung, den Empfehlungen der ATV- DVWK-A117 und
ATV DVWK-M 153 wird mit einem extensiven Grindach der Abflussbeiwert auf y m= 0,5 und
mit Pflaster mit offener Fuge auf y m= 0,5 bis 0,15 bei Rasengittersteinen reduziert.)

Durch die Festsetzungen zu den Tiefgaragen, Gebauderichtung etc. werden nachhaltige Einflis-
se auf den Grundwasserstrom vermieden. Im Norden des Gebietes werden, um auch im grund-
wassernahen Bereich die oberflachennahe Versickerung von anfallendem unverschmutztem
Niederschlagswasser zu erméglichen, Auffullungen bis zu 0,5m Uber bestehender OK Gelande
zugelassen. Dies wird als vertraglich beurteilt, da die auf dem Damm geflihrte ZubringerstralRe
mit dem Briickenbauwerk das bestehende Gelande unmittelbar im Nordosteck des Planungsge-
bietes stark Gberhdht.

Durch die angestrebte Nutzung ist keine Schadstoffbelastung des Bodens zu erwarten. Durch
die Vermeidungs- und Kompensationsmafinahmen sind die verbleibenden Umweltauswirkungen
minimiert.

Klima/Luft

Die klimatischen Bedingungen werden durch die neue Bebauung und damit entstehende
Aufheizungsflachen und verdunstungsinaktive Flachen lokal verandert. Durch die Baukdrper ver-
anderte Luftstrdme, die Uber das Gebiet hinaus wirksam werden, sind kaum relevant zu erwar-
ten.

Durch Mafinahmen der Durchgriinung des Baugebietes und durch die Freihaltung von Luftaus-
tauschbahnen werden die Auswirkungen als wenig erheblich betrachtet: In Nord-Sid-Richtung
bleibt die bisherige Austauschbahn entlang der Zubringerstrafle erhalten; in Ost-Westrichtung
bleibt durch die baufreie Zone an der Augsburger Stral3e eine Austauschbahn unmittelbar am
bestehenden Siedlungskérper wirksam und die Zwischenrdume der ost- westgerichteten Bebau-
ung innerhalb der Gewerbegebiete lassen Luftstrdme durch, ohne Barrieren zu bilden. Damit
kénnen die fir den Germeringer Norden wichtigen Luftstréme von Norden und Osten weiter in
den Siedlungskorper einstréomen.

Mensch, Kultur- und Sachgiiter

Die verbleibenden Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter Mensch, Kultur- und Sachgdter,
kénnen nach der Umsetzung der festgesetzten Maflnahmen nicht grundsatzlich als negativ be-
trachtet werden.

Die Bebauung an der Ortseinfahrt von Germering wird einen sichtbaren Akzent setzen. Da die
bisherige Stadtansicht nicht als einpragsame, hochwertige Stadtlandschaft angesprochen wer-
den kann und neuerdings durch das freistehende Briickenbauwerk das Landschaftsbild noch be-
liebiger wirkt, kann durch die bauliche Umsetzung ein eher positiver Effekt auf das Stadt- und
Landschaftsbild im Bereich der nérdlichen Stadteinfahrt erwartet werden.

Die landschaftsbezogene Erholung wird vom bisherigen Ortsrand durch die neue Bebauung
zwar etwas weiter nach Norden gedrangt, da aber bereits bisher die wichtigen Naherholungsbe-
reiche erst nordlich der B2 lagen, die Wegeverbindungen dorthin erhalten bleiben und erganzt
werden, wird die Veranderung als nachrangig beurteilt. So ist im 1. Bauabschnitt die Ost- West-
Verbindung Krautgartenweg aufrecht erhalten. Insgesamt wird bei der Neuplanung auf die FuR-
wegeerschlieBung der nérdlichen Naherholungsgebiete geachtet. Innerdrtliche Rad- und FuBwe-
ge schlieBen an landwirtschaftliche Wege an. Das Entstehen eines neuen Griinzuges entlang
der Augsburger Stralle bietet fir die bereits dort wohnende Bevdlkerung und die zukiinftig im
Gewerbegebiet arbeitenden bisher nicht vorhandene Naherholungsmdglichkeiten.

Die Planung ermdglicht langfristig (mit den weiteren Bauabschnitten des Gewerbegebietes im
Germeringer Norden) die Anlage eines Griinzuges in Nord- Stid-Richtung zwischen St. Martins-
Friedhof und der Radwegeunterfiihrung. Vorbelastungen durch Larm bestehen durch die B2 und
die durch das Gebiet fuhrende Stadtzufahrt (St 2544).
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Bei der Beurteilung der Larmbelastungssituation, die auf den Menschen einwirkt, sind die beste-
henden Rahmenbedingungen als grundsatzlich robust fir weitere gewerbliche Nutzung anzu-
sprechen: Es besteht bereits erheblicher Verkehrslarm entlang dem Zubringer zur B2 (ST 2544).
Im Siden grenzen weitere Gewerbegebiete an. Gebiete mit hdherem Schutzanspruch sind eine
begrenzte Anzahl von Standorten: im Sidosten ein Misch- bzw. Wohngebiet, im Sidwesten eine
Friedhofserweiterungsflache, im Norden ein Wohnhaus im Aufenbereich.

Das Planungsgebiet wurde gemaR § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO nach den Eigenschaften von Be-
trieben und Anlagen hinsichtlich der zuldssigen Gerauschemissionen gegliedert und dazu wurde
in den Gebieten die zulassige Gerauschemission in Form von richtungsabhangigen immissions-
wirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln festgesetzt. Diese wirken insbesondere
nach Osten /Siidosten zu Mischgebieten bzw. Wohnbebauung, um dort die Einhaltung der
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 sicherzustellen.

In der schalltechnischen Untersuchung wird weiterhin festgestellt, dass die zu erwartenden Ge-
rauschimmissionen der direkt angrenzenden neuen und bestehenden B2, der St 2544 sowie der
HaupterschlieBung des Gewerbegebietes innerhalb eines begrenzten Abstandes seitlich der
StrafRen die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 Gberschreiten. Um auch den in
Gewerbegebieten allgemein zulassigen gewerblichen Gerauschimmissionen bis 65 dB(A) tags-
Uber Rechnung zu tragen, wurden MaBRnahmen zum baulichen Schallschutz festgesetzt, die fiir
Aufenthaltsrdume ausreichenden Schallschutz gewahrleisten. Die Angaben berucksichtigen den
Gesamtausbau des Gewerbegebietes, von dem die vorliegende Planung den 1. Teilbereich dar-
stellt.

Verkehrsgerausche werden in Bestandsfall (ohne Errichtung der neuen Anschlussstelle) und Pla-
nung verglichen (in der Ergdnzung vom 2.8.05 zur schalltechnischen Untersuchung 2557/B1/hu
vom 4.7.2005). In die Prognosen der Verkehrsentwicklung ist der Gesamtausbau des Gewerbe-
gebietes berlcksichtigt. Danach ist fur den Stralenabschnitt nérdlich der neuen Anschlussstelle
Richtung Puchheim durch die Zunahme von derzeit 24.000Kfz/24 h auf 37.00Kfz/24h eine Zu-
nahme des Emissionspegels von 1,9dB(A) zu erwarten. Sudlich der neuen Anschlussstelle Rich-
tung Germering ist bei Riickgang des Verkehrsaufkommens auf 21.000Kfz/24h, bei gleichzeiti-
gem Sinken der zulassigen Hochstgeschwindigkeit eine Reduktion von -4 dB(A) tags (-3,9dB(A)
nachts) angegeben. Die Veranderungen der Emissionspegel wirken sich auch linear auf die
Immissionspegel der Strale aus. Emissionspegel in dieser Gro3enordnung werden als
Dauergerausch wahrgenommen. Es ist davon auszugehen, dass bei der Erhéhung von 73,0 auf
74,9 dB(A) keine wahrnehmbare Veranderung stattfindet.

Insgesamt sind die immissionstechnischen Auswirkungen des geplanten Gewerbegebietes auf
den Menschen auch in Hinblick auf den geplanten Gesamtausbau an dieser Stelle als wenig er-
heblich zu beurteilen.

Zusammenfassende Darstellung von Vermeidung, Eingriff und Ausgleich

Unter Berlicksichtigung der unterschiedlichen Belastbarkeit von Landschaftseinheiten kann
festgestellt werden, dass das Planungsgebiet in einem relativ unsensiblen Bereich liegt. Im Sinne
von Vermeidung der Zersiedelung von Landschaft wird an den vorhandenen Siedlungskérper
angeknipft, verbindende Griinflachen als Ausgleichsflachen unmittelbar am Eingriffsort bereit-
gestellt, wo sie Uber den Ausgleich hinaus auch Wohlfahrtswirkung fiir bereits vorhandene Sied-
lungsgebiete haben. So kdnnen Anséatze von Griinkorridoren innerhalb des Siedlungskorpers
gesichert werden. Dies und die umfangreichen Vermeidungsmaflnahmen kénnen die Minimie-
rung der Ausgleichsflachen rechtfertigen.

Vermeidung

Mit der erarbeiteten baulich-grinordnungsplanerischen Konzeption und den daraus entwickelten
Festsetzungen soll die Beeintrachtigung von Natur- und Landschaft bei der geplanten Bebauung
auf das unvermeidbare Mal reduziert werden. Verschiedene Vermeidungsmafinahmen werden
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mit den Festsetzungen bereits jetzt getroffen und sind zusammengefasst im Umweltbericht unter
Kapitel 4 unter ,Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen des Bebauungs-/ Griinordnungspla-
nes“ und in der Erérterung der einzelnen Schutzgiter aufgefihrt.

Eingriff und Ausgleich

Die vorgesehene Anwendung der Eingriffsregelung nach BNatSchG § 21 Abs.1 wird im Folgen-
den entsprechend dem geplanten Vorgehen im Vorgriff auf die Umsetzung eines baulichen Kon-
zeptes erlautert.

Die Bilanzierung bezieht sich auf den Eingriff, der durch die geplante Malnahme, der Realisie-
rung der Gewerbegebiete und der Sondernutzungsgebiete, unvermeidbar entsteht. Der notwen-
dige Ausgleich hierfir wird wie folgt vorlaufig ermittelt:

Schritt 1: Ermittlung der Eingriffsschwere im Planungsgebiet

Die Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren gibt folgende Spannweiten an:

Gebietskategorie | Typ A: 0,3-0,6 Typ B: 0,2 - 0,5 ( landwirtschaftliche Intensivflache)
Gebietskategorie Il Typ A: 0,8- 1,0 Typ B: 0,5- 0,8 (artenreiches, extensives Griinland)
Gebietskategorie Ill Typ A: 1,0- 3,0 Typ B: 1,0 — 3,0 ( Magerrasen, artenreiche Sdume und
Gebilsche, Wald)

Wobei bezogen auf die Eingriffsschwere Typ A fiir ein Gebiet mit hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad ( GRZ >
0,35), Typ B fir ein Gebiet mit niedrigem bis mittlerem Versiegelungs- und Nutzungsgrad steht.

Das Planungsgebiet weist folgende Dichtewerte auf:

GFZ von 0,5 bis 0,8 (bzw 0,9 nur GE1), im Mittel 0,64

GRZ von 0,24 bis 0,48, im Mittel 0,38.

Dieser GRZ-Wert kann mit Flachen nach § 19 (4) BauNVO Uberschritten werden, in GE1 bis
GE4 bis 0,57 bzw. 0,67 und auf den sudlichen Grundstiicken bis 0,8 tUberschritten werden.

Mit diesen Dichtewerten liegt das Gebiet im oberen Bereich von Nutzungs- und Versiegelungsin-
tensitat.

Die Eingriffsschwere wird Typ A zugeordnet. Die Flachenversiegelung bedingt durch die gewerb-
liche Nutzung ist hoch, die Baukérper treten in ihren Kubaturen aber deutlich gegeniber den bis
zu 12 Geschossen hohen Gebauden von Neu- Germering im Anschluss an das Planungsgebiet
zuruck.

Schritt 2:  Ermittlung des Kompensationsfaktors

Gemal den Anwendungsrichtlinien werden aus der Uberlagerung der Gebietskategorie |.
(landwirtschaftliche Intensivflache) mit dem Eingriffstyp A die der Berechnung zugrunde zule-
genden Werte festgesetzt.

Der Berechnung zur Ermittlung der notwendigen Kompensationsflachen wird der Kompensati-
onsfaktor von 0,3 zugrunde gelegt.

Begrindung:

Der Bebauungsplan sieht umfangreiche Vermeidungs- und Verminderungsmafinahmen vor und
der Ausgleich wird unmittelbar vor Ort vorgenommen. (vergleiche Auswabhlliste 2 des Leitfadens
zur Eingriffsregelung und einleitenden Darlegung unter 4.5 und unter 4. ,Vermeidungs- und Ver-
minderungsmafnahmen®).

Schritt 3: Ermittlung der notwendigen Kompensationsflachen
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A: Darlegung der Vorgehensweise

Zum vorliegenden Bebauungs- /Griinordnungsplan wird folgende differenzierte Ausgleichsbilan-
zierung zur Ermittlung der Kompensationsflachen vorgenommen:
(siehe auch Berechnungsplan Kompensationsflachen)

Festlegung der Eingriffsflache als Anteil an der Gesamtflache des Planungsgebietes:

Das Gebiet liegt insgesamt auf landwirtschaftlich intensiv genutzten Flachen. Zu einem geringen
Anteil umfasst es auch bestehende Verkehrsflachen (Zubringer St 2544:7 878gm, 5,2 % des
Planungsgebietes). Da aber durch den Einbau eines Kreisverkehrs und den damit verbundenen
notwendigen Veranderungen am StralRenverlauf und StraRen-/ Wegeausbau auch die bestehen-
den Verkehrsflachen Uberarbeitet werden, wurde in der Argumentation nicht zwischen bestehen-
den und neuen 6ffentlichen Verkehrsflachen unterschieden.

Insgesamt umfasst das Planungsgebiet jetzt 16.667gm (rd. 11%) offentliche Verkehrsflachen,
die 6ffentliches Griin mit beinhalten. Diese sind so angelegt, dass sie bereits eine kompensie-
rende Wirkung haben (siehe genauer unter Begriindung 11.1.3).

AuBerdem weist das Planungsgebiet 12.840gm (8,5%) offentliche, intensiv nutzbare Griinflachen
mit Wegeverbindungen aus. Mit der Neuanlage dieser Grinflachen ist gegeniiber der Wertigkeit

der bestehenden intensiv genutzten landwirtschaftlichen Flachen insgesamt eine Aufwertung fur
Natur und Landschaft verbunden (siehe genauer unter Begriindung 11.1.1).

Diese intensiven 6ffentlichen Grinflachen und Verkehrsflachen mit Begleitgriin werden zusam-
men als ausgeglichen betrachtet und als Neutralflachen in der Ausgleichsbilanzierung nicht wei-
ter berlcksichtigt.

Das Planungsgebiet umfasst 96.185gm (63,6%) Bauflachen fiir Gewerbe- und Sondergebiets-
flachen. Auf den einzelnen Baugrundstlcken sind differenzierte griinordnungsplanerische Fest-
setzungen getroffen, um die Umsetzung mdglichst wirksamer MaRnahmen im Sinne von Ver-
meidung/ Kompensation zu erreichen (siehe unter Begriindung. 11.3).

Die MaBnahmen gehen uber das bliche MalR bei Gebieten mit vergleichbarer Nutzung hinaus.
Es wird mit der Festsetzung von Flachen ,mit Bindung fiir Bepflanzungen sowie die Anlage von
Gewassern/Versickerungsmulden® eine hohe zusatzliche Kompensationsqualitat auf den Bau-
grundstiicken selbst gesichert. Da diese Flachen im Privateigentum verbleiben, die Kontrolle und
langfristige Einflussnahme auf Pflege und Entwicklung dieser Flache damit begrenzt ist, in jedem
Fall schwierig im Vollzug bleibt, werden sie nicht als Ausgleichsflachen berechnet, aber in der
Ausgleichsbilanzierung als Neutralflachen von den Bauflachen als Eingriffsflachen abgezogen
(11.570gm).

Daraus ergibt sich die tatsachlich auszugleichende Eingriffsflache von 84.615gm.

Festlegung der Ausgleichsflachen:

Im Gebiet werden 25.530gm offentliche Griinflachen als Ausgleichsflachen nach Planzeichen
6.2 ausgewiesen und festgesetzt. Damit erfolgt der Ausgleich unmittelbar am Ort des Eingriffes.
Die Ausgleichsflachen werden landschaftsgerecht als Trockenflachen mit Gebiischzonen herge-
stellt (siehe genauer unter Begriindung 11.2). Damit werden Vegetationsbestdnde entwickelt, die
im Bereich der Schotterterrassen als wertvolle Landschaftsbestandteile aufgefiihrt sind und ge-
genulber den geringwertigen bestehenden landwirtschaftlichen Flachen fir Natur- und Landschaft
deutlich héherwertig sind.

Zur Kompensation des unvermeidbaren Eingriffes der durch die MaRnahme entsteht, hat sich die
Stadt Germering verpflichtet, die Ausweisung und Anlage von Ausgleichsflachen unter Bertick-
sichtigung der Empfehlungen des Landschaftsplanes sicherzustellen. Nach der Berechnung der
Kompensationsflachen sind insgesamt 25.385qm Flache notwendig, erbracht werden 25.530gm.

Der Eingriff kann somit als ausgeglichen bewertet werden.
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B: Rechnerische Ermittlung

Gesamtgebiet Planungsgebiet 151.222 gm

offentliche Verkehrsflachen, rd. 11% des Planungsgebietes 16.667
(StraBen mit Verkehrsgrun, teilweise Bestand) :
Offentliche Griinflachen, rd. 8,5% des Planungsgebietes (Teilflache) 12.840 gm
(nur intensiv nutzbare Griinflachen mit Wegeberbindungen)

aqm

Summe Neutralflichen (6ffentliche Verkehrs- /Intensiv Griinflachen) 29.507 qm

Eingriffsflache:
Bauflachen, 63,6 % des Planungsgebietes 96.185 gm

abzlglich Neutralflachen auf privaten Flachen -11.570 gm
(Flachen mit Bindung fir Bepflanzungen, sowie die Anlage von Gewas-
sern/Versickerungsmulden, nach Planzeichen 6.4)

Eingriffsflache faktisch, netto 84.615 gqm
x 0,3 Kompensationsfaktor = notwendige Ausgleichsflachen 25.385 gm
Ausgleichsflachen (Planzeichen 6.2) im Planungsgebiet 25.530 gm

Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfiihrung des Bebauungsplans auf die Umwelt (Monitoring)

Zur Uberwachung der Auswirkungen sind folgende MalRnahmen geplant:
Die fachgerechte Umsetzung der genehmigten Freiflachengestaltungsplane wird von der
zustandigen Behorde Uberpruft.

Eine Ortsbegehung im Turnus von 2 Jahren, zur Uberpriifung der griinordnungsplanerischen
Festsetzungen, die der Vermeidung und der Kompensation dienen wird, durch die Stadt Germe-
ring durchgefihrt.

Samtliche Ausgleichsflachen werden erst nach einwandfreier Herstellung abgenommen und als
fertig gestellt anerkannt.

Die Stadt wird in nach einer Entwicklungsphase von mind. 3 Jahren den Vegetationsbestand auf
seine Wertigkeit fur Natur und Landschaft prifen und gegebenenfalls Schritte zur weiteren Ent-
wicklung festlegen.

Auswirkungen Boden/Wasser

Die Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers ist Uber die Festsetzungen des
Bebauungsplanes und die Entwasserungssatzung geregelt und wird im Vollzug gepriift. Die Be-
schrankung der Bodenversiegelung auf das notwendige Mal} wird im Vollzug gepruft.

Klima/Luft
Die Gerauschimmissionsverhaltnisse werden bei der Planung so beriicksichtigt, dass bei
Durchfiihrung der Bebauung die einschlagigen Vorschriften und Verordnungen eingehalten wer-
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den kénnen. Sollten dennoch unvorhergesehene Veranderungen der Gerduschimmissionsver-
héaltnisse entstehen, so ist die Stadt von der zustandigen Behdérde zu informieren. Gegebenen-
falls sind weitere Schritte und MaRnahmen zu entscheiden.

Zusammenfassung

Das Bebauungsplangebiet ist grundsatzlich mit den Zielen der Landschaftsplanung und der im
Regionalplan beschriebenen Zielen zur Sicherung und Entwicklung der natirlichen Lebens-
grundlagen des Menschen vereinbar.

Wie dargestellt werden zahlreiche MalRnahmen zur Vermeidung und Kompensation vorgesehen,
die dennoch zu erwartenden, verbleibenden Umweltauswirkungen sind im Folgenden aufgefihrt.

Klima:
Die groRflachigen Versiegelungen flihren zwar zur Reduktion von klimatisch ausgleichend
wirkenden Gebieten, dies wird hier aber ohne wesentliche Auswirkungen bleiben.

Boden:
Baubedingt ist auf eine fachgerechte Behandlung der landwirtschaftlichen Béden zu achten. Die
erhebliche Bodenversiegelung bleibt letztlich nicht kompensierbar.

Wasser:

Bei sorgsamem Umgang mit Bodenversiegelung verbleiben insgesamt negative Auswirkungen
auf die Grundwasserneubildung. Eingriffe ins Grundwasser sind im Norden des Gebietes bei den
grundwassernahen Verhaltnissen unvermeidbar. Niederschlagsriickhaltung und flachige Versi-
ckerungsanlagen sind unbedingt sicherzustellen.

Flora und Fauna:
Die Auswirkungen auf Flora und Fauna sind aufgrund der geringen Wertigkeit der Flachen fir
Flora und Fauna von geringer Bedeutung.

Mensch:

Die Auswirkungen der Larmbelastung auf den Menschen kdnnen aufgrund der vorhandenen
bereits bestehenden Rahmenbedingungen und den festgesetzten Malnahmen zum Immissions-
schutz als nachrangig zu betrachten. Die Auswirkungen auf die Erholungsfunktion sind maRig,
da die Haupterholungsgebiete nicht berthrt werden, die Wege dorthin gesichert bleiben und
neue o6ffentliche Grunflachen am bestehenden Siedlungskdrper geschaffen werden.

Landschaftsbild:
Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild, den bestehenden Stadtrand, kdnnen im Optimalfall
positiv sein, allenfalls als gering negativ beurteilt werden.

Kultur- und Sachgiter:
Kultur- und Sachgdter kénnen nur in einem Teilbereich betroffen sein, die Erheblichkeit ist
insgesamt gering.

Durch das Monitoring sollen unerwartete Effekte kontrolliert werden. Die nachstehende Tabelle
fasst die Ergebnisse noch einmal zusammen.
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Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Ergebnis —

Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen Bezogen auf die
Erheblichkeit

Klima gering mafig gering gering

Boden hoch hoch gering hoch

Grundwasser maRig bis hoch maRig bis hoch gering maRig bis hoch

Oberflachenwasser | maRig maRig bis hoch gering maRig bis hoch

Fauna und Flora gering gering gering gering

Mensch/Larm hoch gering — maRig gering gering

Mensch/Erholung | maRig mafig mafig mafig

Landschaftsbild gering bis maRig | gering bis maRig |gering gering bis maRig

Kultur- und Sach- |gering gering gering gering

guter

Ausgefertigt:

Germering, den ..................

Evelyn Richter
Zweite Burgermeisterin
Stadt Germering

Germering, den ..................

Ronald Hirschfeld
Stadtbaumeister
Stadt Germering

Mechthild Siedenburg
Planungsgemeinschaft Zwischenrdume




