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Satzungspraambel:

Die Stadt Germering erlisst gemaB § 2 Abs. 1 und 4, §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches - BauGB
- i.d.F. der Bek. vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141), Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Frei-
staat Bayern - GO - i.d.F. der Bek. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796) und Art. 91 der Bayerischen
Bauordnung - BayBO - i.d.F. der Bek. vom 04.08.1997 (GVBI. S. 433) und die Verordnung Uber
die bauliche Nutzung der Grundstiicke - BauNVO - i.d.F. der Bek. vom 23.01.1990 (BGBI. | S.
132), diesen BEBAUUNGSPLAN (gemaB § 30 Abs. 1 BauGB), als

SATZUNG

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines raumlichen Geltungsbereiches alle Fest-
setzungen fritherer Bebauungsplédne.

A. FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
1 @ Reines Wohngebiet, gemé&B § 3 BauNVvVO
i @ Allgemeines Wohngebiet, gemaB § 4 BauNVO
- In den Erdgeschossen der Baukodrper Nr. 11 und Nr. 12 ist keine Wohnnutzung
zulassig.
2, MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
. Die zulassige Grundflache, betragt:
im WR bis maximal  2.150 m? und
- imWA bis maximal  2.100 m2
2.2 Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen derin § 19 Abs. 4 BauNVO

bezeichneten Anlagen:
im WR bis maximal 3.300 m?,
im WA bis maximal 4.600 m?,
Uberschritten werden.

23 Zulassige Geschossflache, z.B. 5.875 m?

Die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen als Vollgeschossen
einschlieBlich der zu ihnen gehorenden Treppenraume und einschlieBlich ihrer Um-
fassungswande sind bei der Ermittlung der Geschossflache ganz mitzurechnen.

2.4 Dem WA sind die Flache der privaten Gemeinschaftsgrunflache und die Flachen
der Stellplatze hinzuzurechnen.

2.5 Im WR muss das dritte Geschoss, als "Terrassen-/Laternengeschoss” ausgebildet
werden. Hierbei darf die Geschossflache dieses Geschosses maximal 2/3 des
darunter liegenden Geschosses betragen.

2.6 Die traufseitige Wandhohe wird gemessen von der festgelegten Hohenlage bis
zum obersten Schnittpunkt der Wand mit der Dachhautoberkante bzw. dem
oberen Abschluss der Wand. Sie betragt fur:

- Nebengebaude, Carports, Uberdachungen

von Tiefgaragenrampen max. 2,5m.
- die BaukorperNr. 1, 2, 3, 4 max. 8,5 m;
- die Baukorper Nr. 6, 8, 10 max. 9,0 m;
- die BaukoperNr. 5,7, 9,12 max.12,0 m;
- den Baukorper Nr. 11 mind. 13,0 m und max. 18,0 m, dabei

muss das sechste Geschoss ein von den AuBenflachen der AuBenwande des
funften Geschosses um mindestens 2,5 m zurtickgesetztes "Terrassen-
/Laternengeschoss"” sein.
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3.

3.1
3.2
3.3

4.2

4.3

4.4

5.2

53

5.4

6.2
6.3

6.4

6.5

HOHENLAGE

Die Hohenlage wird mit 536,10 4 NN. festgelegt.
Das Gelénde darf bis zur Hohenlage aufgeschuttet werden.

Abgrabungen und Stitzmauern sind nicht zul&ssig.

BAUGRENZEN, BAUWEISE

Al

Baugrenze, sie darf nur durch folgende Geb&udeteile Uberschritten werden:

Balkone, um bis zu 1,5 m auf maximal 1/2;
Erker bzw.
verglaste Schallschutzkonstruktionen, um bis zu 0,6 m auf maximal 1/3

der Gebaudelange.
Nicht Uberdachte Terrassen sind auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig.

offene Bauweise

geschlossene Bauweise

Im WR (Baukorper 1, 2, 3 und 4) sind ausschlieBlich Hausgruppen (Reihenhauser)
zulassig.

VERKEHRSFLACHEN

48 Al

StraBenbegrenzungslinie

offentliche Verkehrsflache

Die offentiche Verkehrsflache darf im Bereich der Gemeinschaftstiefgaragen
(GTGa) durch die Grundflachen der baulichen Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache um maximal 250 m? unterbaut werden.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Offentliche Parkflache, als Langsparker

Sichtdreiecke

Innerhalb der Sichtdreiecke ist jede Art von Bebauung, Bepflanzung, Einfriedung
und Lagerung von Gegenstéanden Uber 0,8 m Hohe, gemessen von der Oberkante
StraBenmitte, unzuldssig; ausgenommen sind einzelstehende, hochstammige
B&ume mit einem Astansatz von mehr als 2,5 m Hohe.

BAULICHE GESTALTUNG, EINFRIEDUNG

Die Dachneigung darf maximal 22 °, bei Zeltdachern maximal 15 ° und bei Pult-
dachern maximal 10 ° betragen.

Flachdacher mussen extensiv begriint werden.

Zeltdach, ausnahmsweise ist auch ein Pultdach zulassig.

Sattel- oder Walmdacher mit Firstrichtung, im WR sind auch Pultdacher zulassig.

Es sind keine Dachgauben zul&ssig.
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6.6 Die Fassaden der AuBenwande der Baukdrper Nr. 6, 8 und 10 mussen mit einem
Materialwechsel (z.B. Holz, Glas, Metall, Faserplatten, etc.) gegenuber den
Fassaden der angrenzenden Baukorper deutlich abgesetzt werden.
Die Fassade des sechsten zuriickgesetzten Geschoss (,Terrassen-/Laternen-
geschoss") beim Baukorper 11 muss mit einem Materialwechsel (z.B. Holz, Glas,
Metall, Faserplatten, etc.) gegenuber der Fassade der darunter liegenden
Geschosse deutlich abgesetzt werden.

6.7 Mauern und Einfriedungen durfen mit eine Hohe von bis zu 1,2 m errichtet werden.
Dabei sind nur folgende Einz&dunungen zui&ssig:
- Maschendrahtzaune sind nur mit Hinterpflanzung (Hecken) und nur zwischen

Privatgrundstucken,

- Lattenzaune sind nur mit senkrechter Lattung und
- Mauern, sind nur bis zu einer Ladnge von je 5 m zul&ssig.
Erdgeschossige Terrassentrennwéande durfen mit eine Hohe bis zu 2,0 m und eine
Tiefe bis zu 2,0 m errichtet werden.

LR S Erdgeschossige rankbegrunte Sichtschutzwand mit 2,0 m Hohe.

6.9 Bei den Baukorpern 5, 6, 7, 8, 9, 10 und 11 sind zur StraBe hin keine Balkone zulassig.

6.10 Es sind keine angebauten Wintergérten zulassig.

7. FLACHEN FUR NEBENGEBAUDE, STELLPLATZE, GARAGEN UND TIEFGARAGEN

7.1 Nebengebaude sind nur innerhalb der Baugrenzen und den festgesetzten Flachen
zulassig.
Ausgenommen ist das WR. Hier ist im Vorgartenbereich (Hauseingangsbereich) je
Hauseinheit ein Nebengeb&ude mit einer Grundflache von maximal 5,0 m? auBer-
halb der Baugrenzen zulassig.

1.2 Stellplatze, Tiefgaragen und Mullbehaltnisse sind nur innerhalb der Baugrenzen und

2

S

GSt

den festgesetzten Flachen zul&ssig.

Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatzen, Garagen und Gemein-
schaftsanlagen mit der Zweckbestimmung:

Stellplatze, als Langsparker
Gemeinschaftsstellpléatze
Gemeinschaftstiefgarage

Mullbehaltnisse und gemeinschaftlicher Abstelraum, Uberdacht und seitlich ge-
schlossen

Interne Wertstoffsammelstelle, Uberdacht und seitlich geschlossen
Rampe

Rampe, tberbaut und seitlich geschlossen, bzw. eingehaust

Ein- und Ausfahrt

Seite 3von 9



Bebauungsplan 1G 24.2 Textteil

8.
8.1

8.2

8.3

8.4

9.2

9.3

9.4

10.
10.1

SONSTIGE PLANZEICHEN
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MaBangabe in Metern, z.B. 12,5 m
erdgeschossiger Durchgang
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

LARM- UND IMMISSIONSSCHUTZ

il

GemaB DIN 4109, Tabele 8 sind folgende Anforderungen an die Luftschall-
dammung von AuBenbauteilen (Gesamtschalldamm-MaBe) an den mit Plan-
zeichen gekennzeichneten Fassaden einzuhalten, sofern dort schutzbedurftige Auf-
enthaltsraume (von Wohnungen) vorgesehen werden:

- R'w,res > 35 dB und Beluftungseinrichtung

- R'w,res > 40 dB und Beluftungseinrichtung

- R'w,res > 45 dB und Beltiftungseinrichtung

Wird eine Buro oder gewerbliche Nutzung vorgesehen, so kénnen die ange-
gebenen Gesamtschalldéamm-MaBe um 5 dB reduziert werden und die Beltuftungs-
einrichtung entfallen.

An den markierten Geb&udefassaden sind Schlaf — und Kinderzimmer nur mit Vor-
bauten (z.B. verglaste Schallschutzkonstruktionen) oder hinsichtlich des Schall-
schutzes gleichwertigen baulichen MaBnahmen zuldssig. Andernfalls sind die
Grundrisse so zu gestalten, dass Schlaf- und Kinderziimmer nur zu einer larmab-
gewandten Seite liegen.

Sofern schallddmmende Luftungseinrichtungen verwendet werden, durfen diese
die Gesamtschalldammung der Geb&audeauBenhaut nicht wesentlich mindern.

GRUNORDNUNG

il

Baume

anzupflanzender groBkroniger Laubbaum, geméaB Artenliste 1.

MindestgroBe: Hochstamm 4 x v, aus extra weitem Stand, Stammumfang 18/20 cm
Auf befestigen Flachen (Wege, Platze usw.) sind Baumscheiben mit einer Min-
destgroBe von 8 m? auszuftihren.

anzupflanzender kleinkroniger Laubbaum, gemaB Artenliste 2.

MindestgroBe: Hochstamm 3 bis 4 x v, Stammumfang 16/18 cm

Auf befestigen Flachen (Wege, Platze usw.) sind Baumscheiben mit einer Min-
destgroBe von 4 m? auszufthren.

zu erhaltender groBkroniger Laubbaum
Auf befestigen Flachen (Wege, Platze usw.) sind Baumscheiben mit einer Min-
destgroBe von 8 m? auszufiihren.

zu entfernende Baume

straBenbegleitender groBkroniger Laubbaum,

- entlang der "KirchenstraBe” ist nur Zierkirsche und -

- entlang der "Unteren BahnhofstraBe" ist nur Spitzahorn zul&ssig.

MindestgroBe: Hochstamm 4 x v, aus extra weitem Stand, Stammumfang 18/20 cm.
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10.2

10.3

10.4

10.5

10.6
10.7

10.8

10.9

10.10

10.11

10.12

11.
11.1

Bei Langsparkern sind nach maximal 2 Stellplatzen straBenbegleitende groBkronige
Laubb&dume zu pflanzen. Die Baumscheiben sind mit einer MindestgréBe von 8 m?
auszubilden, mit Rasen anzuséen oder mit Bodendeckern zu bepflanzen.

Fir alle Baumpflanzungen sind unter Einhaltung der festgesetzten Anzahl raumliche
Abweichungen bis zu 5 m zuléssig.

Grunflachen

Private Gemeinschaftsgrinflache - mit naturnahem Kinderspielplatz

Die Gemeinschaftsgrunflache ist, soweit nicht als Flache fiur Gemeinschafts-
tiefgaragen und Feuerwehrflachen ausgewiesen, unbefestigt zu halten, zu be-
grunen und mit Strauchern der Artenliste 3 zu bepflanzen.

Ausgenommen hiervon ist ein versiegelter FuBweg mit einer Flache von 25 m2,
Anlagen gemaf Art. 8 BayBO, ein uberdachtes und seitlich nicht geschlossenes
Nebengeb&ude (Pavillon) mit 50 m?® umbauter Raum sind allgemein zulassig.

Far die Begriinung der Kinderspielbereiche sind nur ungiftige Arten auszuwéhlen,

Hecken

Entlang der privat genutzten Gartenanteile sind Hecken zul&ssig. Zugelassen sind
einheimische Geholze wie: Rotbuche, Hainbuche, Feldahorn, Liguster, Kornelkirsche,
Buchs, Weildorn, Rotdorn, Pfaffenhiitchen, Bergjohannisbeere.

MindestgréBe 2 x v, 0,8 m- 1,0 m.

In den Vorgartenbereichen sind geschlossene Hecken und Strauchpflanzungen
nicht zulassig.

Thujen und Fichten sind unzulassig.
Fassadenbegriunung

Geschlossene Wande Uber 30 m? Flache und erdgeschossige Terrassentrennwénde
sind mit Kletterpflanzen zu begriinen. Zugelassen sind Arten wie Pfeifenwinde,
Waldrebe in Sorten, Efeu, Heckenkirsche, Wilder Wein, Knéterich, Brombeere und
Kletterrosen in Sorten.

Die neu zu pflanzenden Baume und Straucher sind dauernd zu pflegen und zu er-
halten. Ausgefallene Baume und Straucher sind mit gleicher Art und gleicher Min-
destgrofle nachzupflanzen.

Bestehende Baume sind wahrend laufender BaumaBnahmen ausreichend zu
schutzen.

Tiefgaragen
Die Tiefgaragendecken sind, soweit nicht mit Geh- und Fahrbelag befestigt, mit
mindestens 0,4 m Oberboden zu uberdecken und zu bepflanzen,

Flachen

Zu versiegeln und zu befestigen sind ausschlieBlich die erforderlichen Breiten fur die
Gehwege. Zusétzliche Breiten fur Fahrzeuge mussen mit wasserdurchlassigen Be-
lagen ausgefuhrt werden.

Die Flachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Platzflachen, Feuerwehrzufahrten
und Feuerwehraufstellflachen, mussen, soweit sie nicht im Gehflachenbereich lie-
gen, mit wasserdurchlassigen Belagen (Rasengittersteine, Grofsteinpflaster mit
Rasenfuge, Schotterrasen u. &.) ausgefuhrt werden.

Bei Bauantragen, Antragen auf Genehmigungsfreistellung oder Antragen im Zu-
stimmungsverfahren ist ein Freiflachengestaltungsplan vorzulegen.

ARTENLISTEN

Artenliste 1 - groBkronige Laubbaume
Acer platanoides Spitzahorn
Aesculus hippocastanum RoBkastanie
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Betula pendula WeiB3-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche
Platanus acerifolia Platane
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus robur Stieleiche
Tilia europaea Linde
11.2 Artenliste 2 - kleinkronige Laubbaume
Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides 'Globosum' Kugelahorn
Crataegus laevigata 'Pauls Scarlet’ Rotdorn
Crataegus monogyna WeiBdorn
Malus in Sorten Zierapfel
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
11.3 Artenliste 3 - Straucher
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Hippophae rhamnoides Sanddorn
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehdorn
Ribes alpinum Alpenbeere
Rosa in Sorten Wildrosen
Rubus in Sorten Brombeere
Salix caprea mas Katzchenweide
Sambucus nigra Holunder
Syringa vulgaris Wildflieder

B. HINWEISE

Viburnum lantana

wolliger Schneeball

1. PLANZEICHEN

Flurnummern, z.B. FI.-Nr. 734

bestehende Grundsticksgrenzen
aufzuhebende Grundstiicksgrenzen
vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen
Nummer des Baukorpers, bzw. Bauteils z.8. 1

vorgeschlagene Aufstell- bzw. Bewegungsflache fir die Feuerwehr

2. PLANGRUNDLAGEN

Die aktuelle digitale Flurkarte des Bayerischen Landesvermessungsamtes wurden
von der Stadt Germering zur Verfugung gestellt. Der Baumbestand wurde vom
Ingenieurbtiro Josef Nusko aufgenommen.
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3. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN - SATZUNGEN

Auf die "Satzung der Stadt Germering Uber Ortliche Bauvorschriften fur Werbe-
anlagen (WerbS)", die "Satzung Uber Kfz-Stellplatze und Fahrradabstellplatze in der
Stadt Germering (Stellplatzsatzung KfzFAbS)" und die 'Teilungssatzung fur Grund-
stucke’ wird hingewiesen.

4. BERECHNUNG DER GRUNDFLACHE

Bei der Ermittiung der Grundflache werden die in § 20 Abs. 4 BauNVO 1990 auf-
gefuhrten Bauteile und bauliche Anlagen mitgerechnet. Die Uberdeckten Flachen
sind nach dem Wortlaut der BauNVO 1990 diejenigen Flachen, die durch die ver-
tikale Grundrissprojektion der oberirdischen baulichen Anlagen bedeckt werden
(Vertikalprojektion). Ferner sind Terrassen Bestandteil der Wohnnutzung und auf die
Grundflache anzurechnen.

5. FLACHEN FUR DIE FEUERWEHR

Feuerwehrzufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen sind so zu bemessen, dass
eine Befahrbarkeit fur Feuerwehrfahrzeuge mit einer Achslast von 100 kN (entspricht
ca. 10 t) gewabhrleistet ist (DIN 14090). Werden Tiefgaragen uberquert, ist eine
Dimensionierung nach Briickenlastklasse 30 (DIN 1072) erforderlich.

6. ABFALLENTSORGUNG

Es wird angeregt, auf den einzelnen Baugrundstiicken, an geeigneter Stelle,
Eigenkompostieranlagen (Komposter) zu errichten.

7. SCHALLSCHUTZ
Es wird empfohlen den Nachweis der Einhaltung der Anforderungen an den Innen-
schallpegel bei Vorliegen der Eingabeplanung gemé&B der VDI-Richtlinie 2719 zu
fahren.

8. BAUMSCHUTZ

Auf die DIN 18920 Schutz von Baumen, Pflanzenbestédnden und Vegetationsflachen
bei BaumaBnahmen wird hingewiesen.

9. BODENDENKMALER

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unter-
liegen gemaf Art. 8 DSchG, der Meldepflicht. Alle Beobachtungen und Funde mus-
sen unverzuglich, d.h. ohne schuldhaftes Zogern, der Unteren Denkmalschutz-
behorde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege mitgeteilt werden.

10. BARRIEREFREIES WOHNEN

Es wird angeregt die Erdgeschosswohnungen und das Wohnumfeld (z.B. Zugéange,
Tiefgaragenstellplatze, Millsammelbehalter) im allgemeinen Wohngebiet (WA)
barrierefrei auszufuhren. Hierbei ist die DIN 18025 Teil 1 und Teil 2 "Barrierefreie
Wohnungen; Wohnungen fur Rollstuhlbenutzer” zu beachten.

Germering, Worthsee, 24. Juli 2001
Dr. Peter BRAUN Udo SCHINDLER
Erster Burgermeister Planverfasser
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