Zusammenfassende Erklarung
» |G Sondergebiet - Einkaufszentrum (AEZ) an der Minc  hner Stral3e”

1. Ziel und Zweck

Ziel und Zweck der Neuaufstellung des Bebauungsplanes ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur den Umbau und Erweiterung des AEZ zum Einkaufszentrum zu schaffen und so die Versorgung der
Bewohner insbesondere im Bereich von Neugermering mit Waren zur Deckung des kurzfristigen taglichen
Bedarfs zu erhalten und auszubauen. Hierzu soll ein Sondergebiet - Einkaufszentrum mit 8.150 m2 Ver-
kaufsflache, ca. 440 Stellplatzen und eine Abbiegespur von der Staatsstralle 2544 (St. 2544) entstehen.
Des Weiteren soll ein Kino-Center mit bis zu 800 Sitzplatzen entstehen, um das Angebot an Freizeit-
nutzungen in Germering zu erhdéhen. Gegenuber der ndrdlich und westlich vorhandenen kleinteiligen
Wohnnutzung (Danziger und Dresdner Straf3e) soll der groBmaRstabliche Baukérper durch eine Be-
griinung eingebunden werden.

Hierzu wird ein Sondergebiet Einzelhandel mit Kinonutzung (ca. 1,56 ha), Verkehrsflache (ca. 0,487 ha)
und straBenbegleitende Griunflache (ca. 0,104 ha) festgesetzt.

Dabei sind die Belange des Immissionsschutzes, der Verkehrssicherheit (Leistungsfahigkeit und Qualitat
des Verkehrsablaufes) und des Nachbarschutzes (Verschattung, Begriinung und Wohnruhe) zu
untersuchen und zu berticksichtigen.

2. Verfahren

Verfahrensschritt Datum
Aufstellungsbeschluss 17. Oktober 2008

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) 20. Februar 2009 — 23. Marz 2009
Fruhzeitige Beteiligung der Behérden (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Abwagung 05. Mai 2009

Uberarbeitung 04. Mai 2010

Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) 08. Oktober 2010 — 10. November 2010
Vorberatung technischer Grundlagen 09. Dezember 2010

Abwagung und Satzungsbeschluss 29. Marz 2011

Bekanntmachung (8 10 BauGB) 27. Oktober 2011

3.  Zusammenfassung der auswirkungen auf die Schutzg Uter

Die Auswirkungen der Planung auf die untersuchten Schutzgiter sind insgesamt gering. Das Schutzgut
Mensch (Wohn- und Erholungsfunktion) ist im Geltungsbreich nicht betroffen, ist jedoch im Umfeld des
Vorhabens uber nachbarschaftliche Belange und Schutzbediirftigkeiten von der Planung berthrt.

Schutzgut Beeintrachtigung

Mensch (im Geltungsbereich) nicht betroffen

Mensch (benachbarte Wohnbebauung) gering (bis maRig) 1),2)
Tiere und Pflanzen gering (bis magig) 3)
Boden gering

Wasser gering

Klima und Luft gering

Landschaft gering

Kultur- und Sachgiter gering

Die Umsetzung des Bebauungsplans ist dennoch nicht ohne Auswirkung auf die Umweltbelange. Folgende

Umweltauswirkungen seien herausgestellt:

1. mdgliche Beeintrachtigung der Wohn- und insb. der Wohnumfeldfunktion (Aufenthaltsqualitat) der
ndrdlich benachbarten Anlieger der Dresdner und Danziger Strale allein durch die Masse und das
Ausmald des Baukorpers selbst mit den beiden durchgehend geschlossenen Rickfassaden von ca.
95 m und ca. 120 m Lange und ca. 10,5 m Hohe, mdgliche Beeintrachtigung durch die mégliche
Gestaltung und Nutzungfunktion der rickwartigen, der Wohnbebauung aber zugewandten Fassaden-
und Gebéaudebereiche,
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Beeintrachtigung der Wohn- und Wohnumfeldfunktion insb. der groBmafstabliche Geschoss- und
Hochhausbebaung im Kreuzungsbereich und sidlich der Minchner StraRe durch die anhaltenden
Verkehrsgerausche. Der Verkehrslarm stellt bereits heute eine hohe Vorbelastung im Gebiet dar und
wird mit den prognostizierten Verkehrsmengen zukinftig weiter zunehmen,

Verlust von insgesamt 74 Baumen, darunter 23 Baume als ,erhaltenswert* (85 %) und 19 Baume als
~erhaltenswerte - mit Entwicklungspotenzial* (83 %) eingestuft. Neben dem Verlust der Bdume selbst
geht damit einher der Verlust von lufthygienischer Filterleistung im Gebiet.

Ferner flossen die Ergebnisse folgender Untersuchungen, Gutachten und Stellungnahmen ein:

4.

Stellungnahme zum Bauvorhaben: Neubau des AEZ an der Minchener Strale in Germering —
Wertungen zu Versickerung des Niederschlagwassers / Grundwasseraufstau durch die Tiefgaragen®,
BGU (2010);

.verkehrsuntersuchung zur Erforderlichkeit von Stellplatzen im Kontext des Bauleitplanverfahrens®,
INGEVOST (2010);

»verkehrsuntersuchung Neubau AEZ Germering“, Obermeyer Planen+Beraten GmbH (2008-2010) und

~Schalltechnische Untersuchung AEZ Germering, Minchner Strafl3e”, Obermeyer Planen+Beraten
GmbH (2008-2010).

Erklarung

Aufgrund des § 10 Abs. 4 BauGB ist es erforderlich bei Bekanntmachung des Bebauungsplanes eine
zusammenfassende Erklarung beizufligen. Hier wird in knapper und leicht versténdlicher Form die Art und
Weise beschrieben, wie die Belange des Umweltschutzes und die Ergebnisse der Offentlichkeits-
beteiligung berilicksichtigt wurden. Ferner wird dargelegt, warum nicht eine andere Planungsmdoglichkeit
gewahlt wurde.

Im vorliegenden Fall wird als Darstellungsmittel die tabellarische Ubersicht gewéhit. Diese listet:

Die Belange des Umweltschutzes,

die Art (mit Querverweis auf das Sitzungsdatum und Einteilung in Bertcksichtigung und Abwégung)
und

in welcher Weise (z.B. planerische Entscheidungen) damit im Verfahren umgegangen wurde

auf.

Belang des Umweltschutzes

Art

Weise

Einsatz regeneratieven Energien
Photovoltaik

Bericksichtiung 05.05.2009

Zulassigkeit von PV Modulen auf enem
Teil der Dachflache
Festsetzung A 7.1.2

Anschlussan die Nahwérmeversorgung

Kenntnisnahme 05.05.2009

Weiterleitung an den Bauherrn/Architekten

Baumasse des 2. Obergeschosses

Abwégung 05.05.2009
Bericksichtigung 04.05.2010

Durch ein geéndertes Nutzungskonzept
(Unterbringung der Stellplatze in der TG)
wurde auf ein 2. OG verzichtet.

Vollstandige Beseitigung des
Baumbestandes

Abwégung 05.05.2009

Festsetzung von Pflanzmalinahmen
Festsetzung A 7.1.2und A9.1 -A 9.7

Niederschlagwasserbeseitung
Grundwasserstand

Berucksichtigung 05.05.2009

Erstellung einer Stellungnahme zur
Versickerung des
Niederschlagwassers/Grundwasseraufstau

Massive Abriegelung

Abwagung 05.05.2009

Erstellung von Verschattungsstudien

Verschattung Abwégung 09.12.2010 Festlegung von Fassadengestaltung und
Begrinung

Verkehrsfuihrung Abwégung 05.05.2009 Gutachterliche Untersuchung des An- und
Abfahrtsverkehr sowie des
Anlieferverkehrs

OPNV-Anbindung Kenntisnahme 05.05.2009/09.12.2010 | Abstimmung mit Linienverlauf der Buslinie

Gesprache mit den Stadtwerken

Anzahl der Stellplatze

Bericksichtigung 04.05.2010

Verkehrsuntersuchung zur Erforderlichkeit
von Stellplatzen im Kontext des
Bauleitplanverfahrens. Reduzierung von
ca. 660 St auf 440

Festsetzung A 6.1
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Mit der Planung bestand die Gelegenheit, das Gelande neu zu ordnen, zu arrondieren und durch eine
Nutzung als Einkaufszentrum mit Kino-Center starker zu beleben. Fir die Planung werden an anderer
Stelle kaum umweltvertraglichere Alternativen gesehen, da im vorliegenden Verfahren die Prinzipien der
Innenentwicklung und des Flachenrecyclings von anthropogen gepragten Standorten stark zum tragen
kommen. Entscheidend war in erster Linie der bestehende Standort des AEZ-Marktes und der
aufgegebene Dehner-Gartenmarkt. Ebenso bietet sich die glnstige Lage zur umliegenden Wohnbebauung,
der OPNV-Anbindung und zum ubergeordneten StraRennetz an. Weitere Griinde waren GroRe und
Zuschnitt der Flache und die Verfugbarkeit des Grundstiicks.

Als andere Alternativen wurden nur die Lage des Baukdrpers (bis 3 m zur Danziger Stral3e), die Lage der
Stellplatze (Erdgeschoss bzw. aus dem Gebaude direkt an die Grundstiicksgrenze geschoben) und
Hohenstaffelung (bis 17,5 m) gepruft. Verkehrstechnisch wurde eine einzige ErschlieBung (Ein- und
Ausfahrt fur Besucher an der St2544) geprift allerdings empfahlen die Gutachter (Obermeyer
Planen+Beraten GmbH 2010) zur Entlastung des Anschlusses an der St 2544 und fir eine leistungsfahige
Abwicklung des Kundenverkehrs eine weitere Ausfahrt an der Leipziger Strale vorzusehen. Die zentrale
ErschlieBung wurde somit nicht weiterverfolgt.

Aufgestellt am 23.09.2008, 30.09.2008, 07.10.2008, 27.07.2010, 29.03.2011, 24.10.2011
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