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. ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

1.Planungsanlass

Anlass der Planung ist die Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage zur Errichtung eines Wohn-
und Birogebdudes mit einem (berwiegenden Anteil an Wohnnutzung an der exponierten und
reprasentativen Lage des Geltungsbereichs am &stlichen Stadtrand von Germering. Am
Verkehrsknotenpunkt zwischen Minchener Strale und Landsberger Strale soll ein Teil des
Gebédudes mit Gewerbeflachen belegt werden. Dabei werden die Rahmenbedingungen geschaffen,
um im Hinblick auf Immissionsschutz, Verkehrssicherheit (Leistungsfahigkeit und Qualitat des
Verkehrsablaufes) und Nachbarschutz (Verschattung, Begrinung und Wohnruhe) eine vertragliche
Gestaltung des Vorhabens sicherzustellen.

Die dynamisch wachsende GroRe Kreisstadt Germering im Verdichtungsraum Muinchen weist bei tber
42.000 Einwohnern ein unverandert groRes Wachstumspotential auf und ist auf ein entsprechend
wachsendes Wohnraumangebot angewiesen.

Das Plangebiet wird durch die Miinchner Strale im Norden und die Landsberger Stralle im Siden
erschlossen und ist sowohl aus Sicht des OPNV (unmittelbare Nahe zum S-Bahnhof und zur
Bushaltestelle) als auch in puncto Erreichbarkeit Gber MIV (die Landsberger StraRe miindet im Osten
in die BAB 96 Munchen - Lindau und nach Westen zur Innenstadt Germering) gut angebunden. Es ist
bislang mit einem Autohaus bebaut. Das eineinhalb-bis zweigeschossige Gebaude mit Flachdach
(Gewerbeflache EG ca. 2.000 m? mit ca.32 oberirdischen Stellplatzen) wurde sowohl als Verkaufsraum
als auch als Reparatur- und Servicewerkstétte genutzt.

2. Planungsziele

Ziel des Bebauungsplans ist die stadtebauliche Regelung der geplanten Neubebauung im
Planungsgebiet. Dies beinhaltet besonders Regelungen zum MaR der baulichen Nutzung sowie zur
Hohenentwicklung. Ebenso sind Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung und MaRnahmen zur
Grunordnung zu treffen. Auf dem Baugebiet sollen bezahlbarer Wohnraum und Gewerbeflachen im
Verhaltnis von ungeféahr 70% Wohnen zu 30% Gewerbe (Buros, Verwaltung und Praxen) geschaffen
werden. Ein weiterer wichtiger Punkt stellt die Unterbringung der notwendigen Stellplatze dar.

Die Planungen auf dem zentralen Gelande in Germering haben neben der rein stédtebaulichen
Komponente auch eine sozialdkonomische Komponente. Arbeitsplatznahe Wohnungen sollen die
Entwicklung der Stadt sichern und Verkehrsstréme in Richtung Miinchen verringern.

Der angedachte V-férmige, pragnante Baukoérper soll zusammen mit dem neuen Wohngebaude auf
der gegeniberliegenden Strallenseite (Landsberger Straflie 1) eine Torwirkung fur die Stadt erzielen.
Zur Sicherstellung dieser Gebaudeform ist das Baufenster durch eine Baugrenze umgrenzt.

Mit bis zu acht Vollgeschossen wird das entstehende Geb&ude einen das Ortsbild an der Landsberger
Stralle pragenden Baukorper darstellen, der durch eine Hohenstaffelung horizontal gegliedert ist. Das
oberste Geschoss wird als Terrassengeschoss und allseitig deutlich gegeniiber dem darunter-
liegenden Geschoss zuriickgesetzt errichtet.

Der Baukoérper markiert einen zentralen Punkt am S-Bahnhof Harthaus sowie an der dort gelegenen
Bushaltestelle und schafft einen Ortseingang. Die Entfernung von weniger als 400m Luftlinie des
Planungsareals zu Bushaltestellen und weniger als 600m Luftlinie von der S-Bahn-Haltestelle
Harthaus spricht fiir eine positiv zu bewertende raumliche ErschlieRung durch den OPNV.




3.Verfahrensart

Zur Sicherstellung der planerischen Vorstellungen der Stadt Germering wird das Instrument des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gem. §12 BauGB gewahlt. Bestandteil dieses
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist der Bebauungsplan (Planzeichnung und textliche
Festsetzungen) sowie der Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom 23.11.2022. Zudem schlieft der
Vorhabentrager mit der Stadt einen Durchfiihrungsvertrag, in dem er sich zur Durchfiihrung des
Vorhabens verpflichtet.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
aufgestellt. Die Planung betrifft ein bereits im Bestand Gberplantes und bebautes Areal und dient daher
der Nachverdichtung als MaBnahme der Innenentwicklung, §13a Abs.1 S.1 BauGB. Die GréRRe des
gesamten Plangebiets betragt ca. 5.038m? und unterschreitet den Schwellenwert des §13a Abs.1 S.2
Nr.1 BauGB somit deutlich. Eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung i.S.v.
§13a Abs.1 S.4 BauGB besteht nicht, da es sich vorliegend nicht um eine stédtebauliche Planung
handelt, die ein Stadtebauprojekt erméglicht, das liber den vorgegebenen Richtwerten gemal UVPG,
Anlage 1, Nr. 18 liegen wirde. Fir den vorhabenbezogenen Babuungsplan bestehen auch weder
Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin §1 Abs.6 Nr.7 Buchst. b BauGB genannten Schutzgtter
noch dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfallen nach §50 S.1 BImSchG zu beachten sind, vgl. §13a Abs. 1 S.5 BauGB.

LAGE, GROSSE UND BESCHAFFENHEIT DES PLANUNGSGEBIETS

Das Gebiet liegt am 6stlichen Stadtrand im Ortsteil Neugermering, ca. 2km vom Ortszentrum (Untere
BahnhofstralRe / Stadthalle) entfernt. Es wird im Norden von der Miinchener Straf3e und im Stiden von
der Landsberger StralRe begrenzt. Die Ostliche Begrenzung stellt die Einmindung der Miinchener
Strale in die Landsberger Stralle dar. Im Westen folgen diverse Flurstiicke mit zweigeschossiger
Bebauung.

Sidlich der Landsberger Strale erstreckt sich ein Wohngebaude, das sich von Osten gesehen an der
Landsberger StraRe mit sieben Vollgeschossen prasentiert. Dahinter stuft es sich auf bis zu vier
Geschosse ab und umschlieRt dabei einen Innenhof, der fiir die Bewohner einen ruhigen Ort zur
Erholung darstelit.

P L uftbild:

‘ Darstellung ohne MaRstab,
; Befliegung 2020

(Quelle: Google-Maps)
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Der Geltungsbereich umfasst das an der Landsberger Strafie befindliche, innerdrtliche Baugrundstiick
bestehend aus den Flurnummern 1081/21, 1127, 1127/1, 1128, sowie die im stadtischen Eigentum
stehenden Verkehrsflachen Flurnummern 1128/1 (Geh-und Radweg entlang der Miinchener Strafie),
1128/2 (Geh- und Radweg entlang der Landsberger Stra3e), sowie Teilflachen von 1081 und 1081/22
(Landsberger Strale (5t2068)),1081/1 (Geh- und Radweg entlang der Landsberger Stralle), 1129
(Munchener Strafte) und 1129/17 (Geh- und Radweg entlang der Miinchener Strafte). Der Umgriff
betragt ca. 5038 m? in einer dreiecksférmigen Ausdehnung. Hiervon entfallen 258,23m? auf 6ffentiche
Verkehrsflachen.

e

Lageplan: Darstellung ohne Mafistab vom 04.11.2020 (Quelle: BayernAtlas)

Das in sich ebene und kaum Gefélle aufweisende Planungsareal weist aufgrund der bisherigen
Nutzungen einen hohen Versiegelungsgrad von nahezu 100% auf. Das Plangebiet wurde vormals
gewerblich durch das Autohaus Morigl genutzt. Um das Wohn- und Blrogebéaude inkl. zugehdriger
Tiefgarage verwirklichen zu kdnnen, muss der Altbestand komplett entfernt werden. Die Héhenlage
der Strallenanschliisse muss teilweise an den Bestand der umliegenden Verkehrsflachen angepasst
werden .

PLANUNGSRECHTLICHEVORAUSSETZUNGEN

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschafts- und Verkehrsplan i. d. F. vom
25.04.2006 stellt das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet (WA 20-4), Uberlagert mit einem
Jnnerértlichen Griinzug” nach §4 BauNVO dar. Dieser Flachennutzungsplan wird gem. § 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB in Bezug auf den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes geandert
und nachtraglich angepasst.




Baugebiets-Nummer
Art der baulichen Nutzung (z.B. WA)

N wohnbauflache
TN

Allgemeines Wohngebiet

#eees  Biume vorhanden

seeses  Biume geplant

sessmese  Schutz- und Leitpflanzung vorhanden
wmmems  Schutz- und Leitpflanzung geplant
= \Waldrand erhaltenswert

-ll[llllll Innerdrtlicher Griinzug

Auszug FNP

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. IG 20 i. d. F. vom 18.12.1969 legt das Bauland im
Geltungsbereich des Planungsumgriffs als Allgemeines Wohngebiet (WA 20-4) mit GFZ 0,7 bei E+D
bzw. GFZ 0,9 bei drei Vollgeschossen fest.

BEBAUUNGSPLAN DER GE'MEINDE GERMERING . INSTR.I3EZ NR. 20

Auszug B-Plan vom 18.12.1969

Ein 2013 beschlossener Bebauungsplan, der bereits einen siebengeschossigen Wohn- und
Gewerbekomplex vorsah, wurde mit Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 07.12.2017 fir
unwirksamerklart. Der Ansatz, am Ostlichen Ortseingang einen architektonischen Hochpunkt mit der
Wirkung eines Eingangstors zu erzeugen, soll durch die vorliegende Planung wieder aufgegriffen
werden.

Neben den Vorschriften aus dem Bebauungsplan gelten folgende von der Stadt Germering erlassene
Satzungen:

- ,Satzung der Stadt Germering Uber ortliche Bauvorschriften fir Werbeanlagen (WerbS)*,
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- ,Satzung Uber Kfz-Stellplatze und Fahrradstellplatze in der Stadt Germering (Stellplatzsatzung
KfzFAbS)",

- ,Satzung Uber die Gestaltung und Ausstattung unbebauter Fidchen, bebauter Grundstiicke und
iber die auftere Gestaltung baulicher Anlagen (Freiflachen- und Gestaltungssatzung)*

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

IV. FESTSETZUNGEN UND HINWEISE
1. Art der baulichen Nutzung

Die zulassigen Nutzungen werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem. §12 Abs.3 8.2
BauGB fiir das Vorhaben konkret definiert. Zulassig sind die in Ziff. A.2. aufgezahiten Nutzungen,
wobei imVorhaben- und Erschlieffungsplan die jeweiligen Nutzungsanteile festgeschrieben sind.
Danach findet im westlichen Teil und im 8. OG mit einem Anteil von rund 70% Wohnnutzung statt, die
restlichen Flachen im Osten sind flr Blronutzung,Verwaltung und Praxenvorgesehen.

2. MaR der baulichen Nutzung

Dem geplanten urbanen Charakter des Vorhabens als ,Einfahrtstor” zur Stadt wird ein Nutzungsmaf}
mit einer maximal zuldssigen Grundflaiche GR: (ohne Anlagen i.S.v. § 19 Abs. 4 BauNVO) von
2.727Tm?, einer Wandhohe von max. 25,0m undacht Vollgeschossen festgesetzt. Der hohe
Stellplatzbedarf bedingt eine umfangreichere Unterbauung des Vorhabengrundstiicks mit einer
gesamt (berbauten Grundflaiche GRi.2(einschlieBlich Anlagen i.S.v. § 19 Abs. 4 BauNVO) von
4.003m?. Das geplante oberirdische Hauptgebaude flihrt somit zu einer Grundflachenzahl GRZ1 (chne
Anlagen i.S.v. § 19 Abs. 4 BauNVO) von 0,54 bzw. GRZ1.; (einschlie8lich Anlagen i.S.v. § 19 Abs. 4
BauNVO) von 0,79, die trotz der hohen Dichte Raum fur weitgehende Begriinungsmafnahmen bietet.

Gegliedert wird die Gebaudekubatur innerhalb der Baugrenzen durch die Festsetzung der
hoéchstzulassigen Zahl der Vollgeschosse und durch z.T. gestaffelte Gebaudehdhen. Dadurch wird vor
allem zu beiden Strallen (Minchener Strafle und Landsberger StralRe) hin eine Abstufung der Héhen
erreicht (gemessen von der festgesetzten Grundkote des Bauraums). In der maximalen
Hohenentwickiung wird ein achtgeschossiger Baukdrper mit einer Héhe von 25,00 m erreicht, wobei
das oberste Geschoss allseitig deutlich zuriickspringt (sog. Terrassengeschoss). Da das Grundstiick
ein leichtes Gefédlle hat, wird zur Hoéhendefinition eine Grundkote festgesetzt, von der sich die
Wandhéhen bemessen.

3. Uberbaubare Grundstiicksflache

Die V-férmige Gestaltung des Baukorpers wird durch die Baugrenzen vorgezeichnet. Die Gestaltung
orientiert sich dabei am Grundriss des Baugrundstiicks. Die Schaffung einer reprasentativen
dreiecksformigen Bebauung fir Wohn- und Bironutzung nimmt den Verlauf der beiden
angrenzenden Strallen (Minchener Strafle und Landsberger Stralle) auf und zeichnet ihn nach. Das
sieben- bis achtgeschossige Gebaude ist mit einer Hohendifferenzierung angelegt, die sowohl die
unterschiedlichen stadtebaulichen Strukturen der unmittelbaren Umgebung respektiert und verbindet
als auch dem prominenten Standort am Ortseingang gerecht werden soll.
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Dem von Minchen kommenden Besucher prasentiert sich die Bebauung mit stadtischem Charakter
in ihrer ganzen Hoéhe und wird so der Bedeutung des Standortes gerecht. Dabei springt das oberste
Geschoss so weit zurlick, dass es nicht mit dem ca. 200 m westlich liegenden Kirchturm der Kirche
St. Céacilia in der Hohenwahrnehmung konkurriert. Nach Westen hin, in Richtung Ortszentrum,
verliert das Gebaude systematisch bis zum Erdgeschoss hin an Héhe und schafft so einen sanften
und flieRenden Ubergang zur folgenden kleinteiligen zweigeschossigen Wohnbebauung.

Die Festsetzung dieser dreiecksférmigen baulichen Gestaltung lasst ein kompaktes Gebaude mit einer
Lange von mehr als 50 m zu. Zur Gliederung der Stralenfassade an der Baugrenze wird je ein
horizontal auskragendes Sonnenschutzband gefordert.

4. Abstandsflachen

Bei der Anordnung von Abstandsflaichen im Geltungsbereich werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen (Baugrenzen) vorangestellt (§ 9 Abs. 2a BauGB, Art. 81 Abs. 2 BayBO) die
Einhaltung ausreichender Abstandsflachen und Grenzabstande wird durch die Baugrenzen und die
festgesetzen Wandhdhen sichergestellt. Dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist ein
Abstandsflachenplan beigefligt, der die Einhaltung von Abstandsflachen von 0,4 H (mind. 3,0 m)
nachweist. Damit sind die gem. Art. 6 Abs. 5§ S. 1 BayBO bayernweit allgemein geltenden Vorgaben
zu den freizuhaltenden Abstandsflachen eingehalten. Eine hinreichende Bellftung, Belichtung und der
soziale Wohnfriede sind sichergestelit.

Begriindung zum

Fassung vom 24.0



5. Bauliche Gestaltung

Mit den Festsetzungen zur baulichen Gestaltung wird ein Rahmen fir die wichtigsten
Gestaltungsmerkmale festgelegt. So werden Festsetzungen zu Dachlandschaft und Fassaden ge-
troffen. Konkretere gestalterische Vorgaben, etwa Vor- und Rickspriinge der Fassade fur Balkone,
Rettungsvorrichtungen oder Materialangaben sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan enthalten, zu
dessen Umsetzung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Die bauliche Gestaltung schafft eine markante Architektur, die der Bedeutung der
Ortseingangssituation Rechnung tragt und gleichzeitig durch die Abstufung eine Einbindung in das
bestehende Ortsbild gewahrleistet.

6. Griinordnung

Als Dachbegriinung wird grundséatzlich eine extensive Begrinungsform festgesetzt, bis auf einen
definierten Anteil fir Technikaufbauten. Die Begriinung von Dachflaichen und Teilen der
Schragfassade wirkt sich positiv auf das Mikroklima aus, trégt zur Schaffung von Lebensrdumen und
somit zur Erhaltung der Artenvielfalt bei.

Der Innenhof ist zu begriinen, wobei die Feuerwehrflachen mit Rasengittersteinen auszufiihren sind.
Den erdgeschossigen Wohnungen werden anteilig Wohngarten zugeordnet.

Der als Sichtschutz dienende Gehdlzstreifen an der westlichen Grenze soll zur Verbesserung der
Aufenthaltsqualitét im Erdgeschoss auf den Freianlagen sowie als Abgrenzung zur Wohnbebauung
beitragen. Hier sind Randeingriinungen als Heckenbepflanungen aus Liguster-/Buchenhecken
(h<2,0m) mit Strduchern vorgesehen. Die privat zu begriinenden Flachen sind nach
landschaftsgéartnerischen Gesichtspunkten zu gestalten. Der zu erhaltende Baumbestand sowie Neu-
und Ersatzpflanzungen sind festgesetzt.

7. Festsetzungen zum Immissionsschutz

Zum Schallschutz gegen Verkehrs- und Gewerbegerdusche wurde vom IB Greiner eine schall-
technische Vertraglichkeitsuntersuchung durchgefihrt (s. Schallgutachten vom 08.11.2021).

Das geplante Gebaude liegt im Einwirkungsbereich der stark befahrenen Landsberger StralRe und der
Minchener StralRe. Daher wurdedie Verkehrsgeréduschbelastung ermittelt, um die erforderlichen
SchallschutzmafRnahmen festzulegen.

Zudem wurde die Vertraglichkeit des Bauvorhabens hinsichtlich der Emissionen des sidostlich
gelegenen Wertstoffhofs entsprechend den Anforderungen der TA Larm geprift. Des Weiteren wurde
die Vertraglichkeit der geplanten gewerblichen Nutzung des Gebaudes in Bezug auf die umliegende
schutzbediirftige Bebauung beurteilt. Die als Ergebnis erforderlichen SchallschutzmalRhahmen sind
im Bebauungsplan festgesetzt worden.

7.1 Verkehrsgerdusche

Verkehrsgeréduschbelastung an der geplanten Bebauung

Aufgrund der StralBenverkehrsgerdusche ergeben sich an dem geplanten Gebé&ude fir den
Prognoseplanfall 2030 folgende héchste Beurteilungspegel wéhrend der Tages- und Nachtzeit:

- Stidfassaden mit Gebaudespitze (Landsberger Stralle) 72 dB(A) tags / 63 dB(A) nachts
- Nordfassaden (an Miinchener Stralle) 69 dB(A) tags / 61 dB(A) nachts




- Fassaden Hofbereich 58 dB(A) tags / 50 dB(A) nachts

Fir das geplante Wohn- und Birogebédude wird der Schutzanspruch eines MU-Gebietes zugrunde
gelegt. Bisher erfolgte noch keine Anpassung der DIN 18005 mit eigenen schalltechnischen
Orientierungswerten fiir MU-Gebiete. In der am 04.11.2020 veréffentlichten Anderung der 16.
BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) wird bereits der Schutzanspruch von MI- und MU-
Gebieten gleichgesetzt. Daher werden analog hierzu die o.g. Orientierungswerte fir MI-Gebiete
angesetzt.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir MI-Gebiete (60 dB(A) tags und 50 dB(A)
nachts) werden an den stralRennahen Nord- und Sudfassaden um bis zu 12 dB(A) tags und 13 dB(A)
nachts Uberschritten. An den Fassaden innerhalb des westlichen Hofbereichs werden die
Orientierungswerte unterschritten.

Aufgrund der Verkehrsgerauschbelastung ergeben sich an den schallzugewandten Fassaden erhéhte
Anforderungen an die Schalldammung der AuRenbauteile gemaR der DIN 4109 sowie die
Notwendigkeit von Belliftungseinrichtungen fur Schlaf- und Kinderzimmer.

Fir die Siudfassaden mit der hochsten Gerduschbelastung wird zudem die Umsetzung eines
Schallschutzkonzeptes fir Wohnungen (z.B. Grundrissorientierung, verglaste Vorbauten) empfohlen.
Im &stlichen Bereich des Gebaudes mit der hochsten Gerauschbelastung ist ohnehin ausschlief3lich
Blronutzung vorgesehen.

Auswirkungen der plangebietsbezogenen Verkehrsgerausche

Die schalltechnische Auswirkung der Verkehrszunahme auf den umliegenden StralRen durch den fir
das Bebauungsplangebiet prognostizierten Neuverkehr von ca. 907 Kfz-Fahrten/Werktag ist als
unwesentlich einzustufen. Der Vergleich zwischen Prognosenullfall und Prognoseplanfall ergibt
Pegelzunahmen von maximal 0,1 dB(A) auf der Landsberger Strale und maximal 0,4 dB(A) auf der
Minchener Strale.

Aktive Schallschutzmafnahmen

Im vorliegenden Fall sind aus stadtebaulichen Grinden keine aktiven MaRnahmen in Form einer
Larmschutzwand entlang der Landsberger StralRe oder der Miinchner Stralle geplant.Beispielsweise
kénnte durch eine Larmschutzwand mit bis zu ca. 3 m Hohe lediglich ein erhdhter Schutz der
Erdgeschossbereiche erzielt werden. Fir die weiteren oberen Geschosse kann hierdurch keine
Reduzierung der Gerduschbelastung erreicht werden.

Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass die Verkehrsgerausche betreffend erhdhte Anforderungen
an den Schallschutz bestehen. Die entsprechenden MaRnahmen sind im Bebauungsplan unter den
Festsetzungen durch Text und durch Hinweise beschrieben (B9, C6).

Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes fir das ehemalige Morigl-Grundstiick in der Stadt Germering, sofern diese
genannten SchallschutzmalRnhahmen entsprechend beachtet werden.

7.2 Gewerbegerdusche

Gewerbegerduschbelastung an der geplanten Bebauung

Aufgrund der Schallemissionen des Wertstoffhofs ergibt sich an dem mafgeblichen nachstgelegenen
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Immissionsort des geplanten Gebaudes ein Beurteilungspegel von maximal ca. 58 dB(A) wéhrend der
Tageszeit. Der einzuhaltende Immissionsrichtwert der TA Larm fir MU-Gebiete (63 dB(A) tags) wird
somit um mindestens 5 dB(A) unterschritten.

Die aufgrund des Betriebs des Wertstoffhofs einwirkenden Schallimmissionen sind als unkritisch
einzustufen.

Auswirkungen der plangebietsbezogenen Gewerbegerdusche

Aufgrund der Schallemissionen der geplanten Bironutzung ergeben sich an den maRgeblichen
Immissionsorten der nachstgelegenen Wohnbebauung Beurteilungspegel von bis zu 48 dB(A) tags
und 34 dB(A) nachts. Die einzuhaltenden Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir WA-Gebiete (55 dB(A)
tags und 40 dB(A) nachts) werden tags und nachts um mindestens 6 dB(A) unterschritten.

Aufgrund der hohen Unterschreitungen der Immissionsrichtwerte von mehr als 6 dB(A) tritt durch die
geplante Buronutzung keine im Sinne der TA Larm relevante Gerauschbelastung auf. Auf eine
Berucksichtigung der gewerblichen Geréduschvorbelastung durch Betriebe in der Nachbarschaft kann
daher verzichtet werden.

Die erforderlichen Mindestabstédnde zur Einhaltung des Maximalpegelkriteriums der TA Larm in
Bezug auf einzelne, kurzzeitige Pegelspitzen (z.B. durch Tiren-/Heckklappenschlagen, Pkw-
Abfahrt) werden tags und nachts eingehalten.

Die schalltechnische Situation unter Beriicksichtigung der geplanten Bironutzung ist als unkritisch
einzustufen.

8. Lichtimmissionen

Um die Emissionen durch Lichtwerbung gegentiber Anwohnern zu reduzieren, sind selbstleuchtende
Einzelbuchstaben oder vergleichbare Schriftzige mit Hinterleuchtung an der Fassade unzulassig.
Beleuchtete Lichtwerbung ist ausschlieRlich als Stele neben dem Eingang ins Geb&ude zulassig.

9. Brandschutz

Die Belange des Brandschutzes werden durch ausreichende Anfahrbarkeit und im Bebaungsplan
festgesetzte Feuerwehrzufahrten nach den ,Richtlinien Gber Flachen fiir die Feuerwehr” in der jeweils
glltigen Fassung hergestellt.

10. Altlasten, Bodengutachten

V.

Die durch das Bodengutachten der BLASY + MADER GmbH vom 28.03.2012 festgestellten
bereichsweise verunreinigten kinstlichen Auffillungen sind fachgerecht zu entfernen und entsorgen.

Zur Auffilllung des Geléndes darf nur nicht verunreinigter und natirlicher Bodenaushub ohne Humus
verwendet werden, der nachweislich nicht aus Altlastverdachtsflachen stammt.

Werden bei Aushubarbeiten weitere Verunreinigungen des Untergrundes festgestellt, so ist deren
Ausmall umgehend von einem einschlagigen Ingenieurbliro durch horizontale oder vertikale
Abgrenzungen zu bestimmen und dem Landratsamt mitzuteilen.

ERSCHLIESSUNG

Das Planungsgebiet grenzt an die Minchener Stral’e und Landsberger Strale und befindet sich in
der Néhe der S-Bahnlinie S8 (Haltestelle Harthaus). Die FuR- und Radwege entlang der




HaupterschlieBungsstralen werden weiterhin zur Verfligung stehen.

Auf dem Planungsgebiet befinden sich als Verkehrsflachen die Tiefgaragenzufahrt und eine Zufahrtzu
zwei Stellplatzen fiir Carsharing, sowie Feuerwehrzufahrtsflachen. Fur die fuBlaufige Erschlieflung
werden Wege im Innenhof und zu den Eingangsbereichen hergestellt.

Ml'in(l’f’?e, Strag, Neugermering
Ko, A1 ¥
P @ .
g
z e
o Q@
< o Bl ® P 65‘“2(()
» L Vi \ 2
@ A % { 3
- % B % { . !
% i . \ b ,
o d
r
,
'
5 ’
/
& -
% /
€ Harthaus

Verkehrslinienplan Germering, MVV

Die VerkehrserschlieBung zur Tiefgarage erfolgt Uber die bestehende Minchener Strafle. Der
Stellplatzbedarf belauft sich laut Stellplatzsatzung der Stadt Germering in der aktuellen Fassung auf
ca. 260 Kfz-Stellplatze sowie ca. 324 Fahrradstellplatze je nach individueller Planung der Nutzungen
und WohnungsgréfRen. Zudem werden Car-Sharing-Stellplatze zur Verfligung gestellt.

Die Kfz-Stellplatze werden in einer dreigeschossigen Tiefgarage untergebracht. Die Fahrrad-
stellplatze sind in dafiir vorgesehen Einhausungen im AuRenbereich sowie Rdumen im Erdgeschoss
oder in den Untergeschossen unterzubringen. Anlieferungsmoglichkeiten werden Uber
Kurzzeitparkplatze im 1. Untergeschoss der Tiefgarage fur Biirozulieferer (Kleintransporter) gestellt.

GemalR der verkehrstechnischen Untersuchung des Biros Schlothauer & Wauer Ingenieurgesell-
schaft fiir StraRenverkehr GmbH vom 01.12.2020 wird die Anbindung der geplanten Anlage insgesamt
als ,verkehrlich vertraglich umsetzbar“ eingeschatzt.

Zur technischen Ver- und Entsorgung sind Dachflachen fir Technikaufbauten sowie unterirdische
Flachen fir Technikrdume vorgesehen. An der westlichen Seite des Baugrundstiickes an der
Landsberger Staflle wurde eine Flache fiir einen Traforaum im Bebauungsplan festgesetzt.

Das Baugrundstiick selbst ist bereits vollstandig erschlossen. Das neue Gebaude kann an bestehende
Leitungen (Energie, Telekommunikation, Wasser etc.) angeschlossen werden.

Die ordnungsgemafRe Entwasserung des Vorhabens wird auf eigenem Grund durch Versickerung er-
folgen, ist grundsatzlich leistbar und wird im nachgelagerten Genehmigungsverfahren sichergestellt.

VI. VERSCHATTUNG

Bei der Neuplanung der Bebauung waren auch die Auswirkungen eines veranderten Schattenwurfs
fir die Nachbarn zu bedenken. Die Verschattungssituation wurde parallel zur V+E Planung durch
verschiedene Studien (CAD) untersucht und die Untersuchungsergebnisse wurden im Sinne der
angrenzenden schutzbediirftigen Wohnbebauung in die Entwicklung der Geb&audeform und bei der




Festlegung der Baugrenzen beachtet.

Die Verschattungsstudie zur neuen Planung kommt zu folgendem Ergebnis:

Fir die westlich an das Baugrundstiick angrenzende Wohnbebauung stellt die neue
Verschattungssituation durch die Hohenabstufung der geplanten Bebauung ganzjéhrig keine
Verschiechterung gegentiber dem bestehenden Bebauungsplan dar.

Abb.1: Verschattungssmdie Neubebauung Abb.2:  Verschattungsstudie Neubebauung
am 21.03. um 11:00 Uhr (UTC+1) am 21.03. um 15:00 Uhr (UTC+1)

Abb.3: Verschattungsstudie Neubebauung Abb.4: Verschatiungsstudie Neubebauung
am 21.06. um 11:00 Uhr (UTC+1) am 21.06. um 15:00 Uhr (UTC+1)

Abb.5: Verschéitungsstﬁdie Neubebauung Abb.6: Verschatiungsstudié Nedbebéuung
am 21.09. um 11:00 Uhr (UTC+1) am 21.09. um 15:00 Unr (UTC+1)




Abb.7: Verschattungsstudie Neubebauung Abb.8:  Verschattungsstudie Neubebadung
am 21.12. um 11:00 Uhr (UTC+1) am 21,12. um 15:00 Uhr (UTC+1)

Die nordlich des Baugrundstiicks an die Minchener Stralle angrenzende Wohnbebauung wird
aufgrund der Hohenabstufung von der neuen Verschattungssituation wahrend der Friihjahrs-und
Sommermonate nicht beeintréchtigt.

Der veranderte Schattenwurf tangiert wéhrend der spéten Herbst- und Wintermonate die nérdliche
Wohnbebauung, da dann im Tagesverlauf zu bestimmten Zeiten die Freibereiche und spater auch die
Gebaude beschattet werden.

Aufgrund der jahreszeitlichen Gegebenheiten stellt dies aber keine wesentliche Verschlechterung
gegeniiberder Verschattungssituation durch den bestehenden Bebauungsplan dar:

- Die Garten werden im Spéatherbst und Winter aufgrund der Jahreszeiten nur bedingt genutzt.

- Der Betrieb von bestehenden Solaranlagen auf den Déachern der Nachbarhéauser (z.B. auf
Haus 1) ist durch die neue Verschattungssituation wenig beeintrachtigt, da die Solarausbeute
in Spéaterherbst und Winter erfahrungsgemaf durch auf den Déachern liegenden Schnee und
durch gehauft triibe, bedeckte und niederschlagsreiche Wetterereignisse gering ausfallt.

Ebenso wurde als Anhaltspunkt die DIN5034-1 (technische Baubestimmung) {berpriift, die fir die
mogliche Besonnungsdauer von Wohnraumen folgende Anforderungen stelit:

- In mindestens einem Wohnraum einer Wohnung zur Tag —und Nachtgleiche mindestens 4 h
Besonnungsdauer

- Fir die Wintermonate: am 17. Januar mindestens 1 h Besonnungsdauer

Die durchgefiihrte Studie hat diese Anforderungen an den vier von der Beschattung am meisten be-
troffenen, nordlichen Wohnhausern Gberprift. Im Folgenden werden diese Wohnhéauser gemaf unten-
stehender Auflistung benannt:

- Steinmetz Minchener Strafle 15: Haus 1
- Doppelhaus Parsifalweg 14 / 16; Haus 2
- Doppelhaus Parsifalweg 18 / 20: Haus 3
- Doppelhaus Parsifalweg 22 / 24: Haus 4
- Reihenhaus Minchener Strale 50: Haus A
- Reihenhaus Minchener Strafle 48: Haus B

'DIN5034-1: , Tageslicht in Innenraumen -Teil1; Aligemeine Anforderungen®, Ausgabe: Juli 2011




Reihenhaus Miinchener Strafle 46: Haus C
Reihenhaus Mlinchener Strafte 44: Haus D

EFH Landsberger Stralle 10:

Haus E

Die Verschattungsstudie kommt dabei zu folgenden Ergebnissen:

1. Tag- und Nachtgleiche, Frithlingsanfang 21. Mérz:

Sonnenaufgang: ca. 6.15 Uhr

Sonnenuntergang: ca. 18.30 Uhr
Haus1:
Haus2:
Haus3:
Haus4:
HausA:
HausB:
HausC:
HausD:

HauskE:

Sonnenstunden gesamt:

Ca. 9,50h

Sonnenstunden gesamt:

Ca. 6,50h

Sonnenstunden gesamt:

Ca. 6,25h

Sonnenstunden gesamt:

Ca. 8,00h

Sonnenstunden gesamt:

Ca. 6,75h

Sonnenstunden gesamt:

Ca. 7,00h

Sonnenstunden gesamt:

Ca. 7,50h

Sonnenstunden gesamt:

Ca. 9,50h

Sonnenstunden gesamt:

Ca. 9,75n

Besonnung O+S von ca.

Besonnung W von ca.

Besonnung O+S von ca.

Besonnung W von ca.

Besonnung O+S von ca.

Besonnung W

Besonnung O+S von ca.

Besonnung W

Besonnung O+S von ca.

Besonnung W von ca.

Besonnung O+S von ca.

Besonnung W

Besonnung O+S von ca.

Besonnung W

Besonnung O+S von ca.

Besonnung W

Besonnung O+S von ca.
Besonnung W

8.45 bis ca.15.15Uhr
13.30 bis ca. 18.15 Uhr

9.00 bis ca.14.30Uhr
13.00 bis ca. 15.30 Uhr

9.00 bis ca.15.15Uhr
KEINE Westfenster

7.30 bis ca.15.30Uhr
KEINE Westfenster

8.45 bis ca.15.30Uhr
KEINE Westfenster

8.30 bis ca.15.30Uhr
KEINE Westfenster

8.15 bis ca.15.45Uhr
KEINE Westfenster

8.00 bis ca. 17.30 Uhr
13.30 bis ca. 16.45 Uhr

8.45 bis ca. 16.45 Uhr
13.15 bis ca. 18.30 Uhr

Abb.9:

Verschattungsstudie Neubebauung
am 21.03. um 07:30 Uhr (UTC+1)

Abb.10: Verschattungsstudie Neubebauung
am 21.03. um 16:30 Uhr (UTC+1)

2. Tag- und Nachtgleiche, Herbstanfang 21. September:

Sonnenaufgang: ca. 7.00 Uhr

Sonnenuntergang: ca. 19.15




Haus1: Sonnenstunden gesamt: Besonnung O+S von ca. 8.15 bis ca.15.00Uhr
Ca. 8,75h von ca. 16.45 bis ca. 18.00 Uhr
Besonnung W von ca. 13.15 bis ca. 15.45 Uhr
Haus2: Sonnenstunden gesamt: Besonnung O+S von ca. 8.45 bis ca.14.15Uhr
Ca. 6,75h Besonnung W von ca. 13.00 bis ca. 15.30 Uhr
Haus3: Sonnenstunden gesamt: Besonnung O+Svonca.  9:00 bis ca.14:30Uhr
Ca. 5,50h Besonnung W KEINE Westfenster
Haus4: Sonnenstunden gesamt: Besonnung O+S von ca. 7.15 bis ca.15.15Uhr
Ca. 8,00h Besonnung W KEINE Westfenster
HausA: Sonnenstunden gesamt: Besonnung O+S von ca. 8.30 bis ca.14.30Uhr
Ca. 6,00h Besonnung W von ca. KEINE Westfenster
HausB: Sonnenstunden gesamt. Besonnung O+S von ca. 8.10 bis ca.14.40Uhr
Ca. 6,50h Besonnung W KEINE Westfenster
HausC: Sonnenstunden gesamt: Besonnung O+S von ca. 8.00 bis ca.15.15Uhr
Ca. 7,25h Besonnung W KEINE Westfenster
HausD: Sonnenstunden gesamt: Besonnung O+S von ca. 7.45 bis ca.17.15Uhr
Ca. 10,50h Besonnung W 13.30 bis ca. 18.15 Uhr
HausE: Sonnenstunden gesamt: Besonnung O+S von ca. 8.30 bis ca.16.30Uhr

Ca. 9,50h

Besonnung W

13.00 bis ca. 18.00 Uhr

Abb.11: Verschattungsstudie Neubebauung

am 21.09. um 07:30 Uhr (UTC+1)

Abb.12: Verschattungsstudie Neubebauung
am 21.09. um 17:00 Uhr (UTC+1)

Bei allen Hausern ist zu Zeiten der Tag- und Nachtgleiche eine langere Besonnungsdauer mdglich als

von der DIN 5034-1 gefordert.

3. 17. Januar:

Sonnenaufgang: ca. 8.00 Uhr

Sonnenuntergang: ca. 16.50 Uhr

Haus1: Sonnenstunden gesamt: Besonnung O+S von ca. 8.45 bis ca.10.00Uhr
Ca. 2,00h Besonnung W von ca. 15:00 bis 15:45

Haus2: Sonnenstunden gesamt: Besonnung O+S von ca. 8.30 bis ca.11.00Uhr
Ca. 2,50h Besonnung W von ca. keine

Haus3: Sonnenstunden gesamt: Besonnung O+S von ca. 8.30 bis ca.13.00Uhr
Ca. 4,50h Besonnung W KEINE Westfenster

Haus4: Sonnenstunden gesamt: Besonnung O+S von ca. 9.30 bis ca.14.15Uhr

Ca. 5,75h

ng zum Bebauun

m 24.01

Besonnung W

KEINE Westfenster



HausA:

Sonnenstunden gesamt:

Besonnung O+S von ca.

10.45 bis ca.12.15Uhr

Ca. 1,50h Besonnung W von ca. KEINE Westfenster
HausB: Sonnenstunden gesamt: Besonnung O+Svonca. 13.45 bis ca.15.15Uhr
Ca. 1,50h Besonnung W KEINE Westfenster
HausC: Sonnenstunden gesamt: Besonnung O+Svonca. 12.45 bis ca.15.15Uhr
Ca. 2,50h Besonnung W KEINE Westfenster
HausD: Sonnenstunden gesamt: Besonnung O+Svonca. 11.30 bis ca.15.45Uhr
Ca. 4,50h Besonnung W 13.15 bis ca. 16.00 Uhr
HausE: Sonnenstunden gesamt: Besonnung O+Svonca. 10.00 bis ca.14.30Uhr

Ca. 5,00h

Besonnung W

13.00 bis ca. 15.00 Uhr

Abb.13:

Verschattungsstudie Neubebauung
am 17.01. um 08:15 Uhr (UTC+1)

Abb.14: Verschattungsstudie Neubebauung
am 17.01. um 16:00 Uhr (UTC+1)

Auch am 17. Januar ist bei allen Hausern eine ausreichend lange Besonnungsdauer gegeben, jeweils
langer als von der DIN 5034-1 gefordert.

Vor allem im Januar werden die Nachbargrundstiicke aufgrund des massiven Baumbestandes
beschattet. Die geplante Neubebauung hat nur bedingt einen zusatzlichen negativen Einfluss auf
entsprechende Grundstiicke.

Bei der Neuplanung der Bebauung waren auch die Auswirkungen eines veranderten Schattenwurfs
fir die Nachbarn zu bedenken. Die Verschattungssituation wurde parallel zur V+E Planung durch
verschiedene Studien (CAD) untersucht und die Untersuchungsergebnisse wurden im Sinne der
angrenzenden schutzbedirftigen Wohnbebauung in die Entwicklung der Geb&udeform und die
Festlegung der Baugrenzen beachtet.

Die Verschattungsstudie zur neuen Planung kommt zu folgendem Ergebnis:

Fir die westlich an das Baugrundstick angrenzende Wohnbebauung stelit die neue
Verschattungssituation durch die Hohenabstufung der geplanten Bebauung ganzjahrig keine
Verschlechterung gegentiber dem bestehenden Bebauungsplan dar.

Die nordlich des Baugrundstiicks an die Miinchener Strale angrenzende Wohnbebauung wird
aufgrund der Hohenabstufung von der neuen Verschattungssituation wahrend der Frihjahrs-und
Sommermonate nicht beeintrachtigt.

Der veranderte Schattenwurf tangiert wahrend der spaten Herbst- und Wintermonate die noérdliche
Wohnbebauung, da dann im Tagesverlauf zu bestimmten Zeiten die Freibereiche und spater auch die
Gebaude beschattet werden.

Ebenso wurde als Anhaltspunkt die DIN 5034-1 (technische Baubestimmung) tGberprift, die fiir die
mogliche Besonnungsdauer von Wohnraumen folgende Anforderungen stelit:




VIL.

- In mindestens einem Wohnraum einer Wohnung zur Tag-und Nachtgleiche mindestens 4 h
Besonnungsdauer

- Fur die Wintermonate: am 17. Januar mindestens 1 h Besonnungsdauer

Bei allen Hausern ist zu Zeiten der Tag- und Nachtgleiche eine langere Besonnungsdauer moglich als
von der DIN 5034-1 gefordert.

Auch am 17. Januar ist bei allen Hausern eine ausreichend lange Besonnungsdauer gegeben, jeweils
langer als von der DIN 5034-1 gefordert.

UMWELTSCHUTZ, ARTENSCHUTZ

Im beschleunigten Verfahren nach § 13aAbs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 S. 1 BauGB wird von
der Umweltpriifung nach §2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach §2a BauGB und von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind,
abgesehen. Auch §4c BauGB ist nicht anzuwenden:

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4i.V.m. § 1a Abs. 3 S. 6 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig,
weshalb ein Ausgleich nicht erforderlich ist. Vorliegend ware aufgrund der vorhandenen, nahezu
vollstédndigen Versiegelung gem. § 1a Abs. 3 S.6 BauGB ein Ausgleich auch auRerhalb des
beschleunigten Verfahrens nicht erforderlich.

Die artenschutzrechtliche Einschatzung von Bosch und Partner vom 17.10.2021 besagt, dass keine
Nistaktivitdten und auch keine Spuren von Fledermédusen am Gebaude festgestellt werden konnten.
Eine Nutzung als Zwischen- oder Sommerquartier durch Flederméause kann jedoch nicht ausgeschlos-
sen werden. Deshalb ist eine erneute Begehung im Jahr vor dem Abriss erforderlich und es miissen
MaRnahmen getroffen werden um Verbotstatbestédnde beim Abriss der Gebaude zu vermeiden.

Germering, den

Andreas Haas, Oberbiirgermeister

Gréfelfing, den,
».;\ - T

Dipl.-Ing. A. Hoffmann, Plafyertiger:"
5 i ! ) = / ;,
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