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STADT GERMERING BEBAUUNGSPLAN IG 31 - 2. ANDERUNG (ARZTEHAUS)
1. EINFUHRUNG
11. Lage des Planungsgebiets

Das Baugebiet liegt zentral in der Stadtmitte,‘ westlich der ,Unteren BahnhofstraRe”, nérdlich der S-
Bahnlinie und stdlich der ,Landsberger Stralle" (Staatsstralle 2068) von Germering.

-,\ §

Abb. 1: Digitales Orthophoto DOP 20 (23.05.2009 Flugnummer 109013/0) © LVG Bayern
1.2 Ziel und Zweck der Bebauungsplandnderung

Ziel und Zweck der Anderung des Bebauungsplanes IG 31 ist, die planungsrechtliche Voraussetzung zur
Erweiterung des Arztehauses (GerMedicum) zu schaffen, sowie das zentrale Gebiet stadtebaulich neu zu
ordnen. Dabei sollen die ersten Ergebnisse der Feinuntersuchung des Quartiers Nordwest (Umfeld
Arztehaus) beriicksichtigt werden.

2. AUSGANGSSITUATION

2.1. Abgrenzung und Gréfle

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke der FI.-Nrn. 974 (NibelungenstraBe 2), 966 (Untere
BahnhofstralBe 44), 966/3 und 974/22 (Untere Bahnhofstralle 42) sowie die Verkehrsflichen auf der Fl.-
Nrn. 966/9 und 966/10 und deren Teilflichen der Fi.-Nrn. 770/2 (,Untere Bahnhofstrafie") 966/6 und 966/11
(,Nibelungenstralie").

Der Bereich hat eine Grolle von ca. 0,40 ha. Das Gelande fallt von Norden (539,0 m G.NN) nach Siden
{538,5 m (.NN) um ca. 0,5 Hohenmeter.

Die Grundstiicke sind mit zwei- und dreigeschossigen Wohngebdude und dem, im Jahre 2011 neu
errichtete, ein- bis viergeschossige Gebaude des Arztehauses (GerMedicum) bebaut.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind die Stellpiatze sowohl oberirdisch, alsauch unterirdisch untergebracht.
Offentliche Parkplatze sind als Senkrechtparker im Stralenraum der ,Unteren BahnhofstralRe” vorhanden.

Schiitzenswerter Baumbestand ist im Bereich der offentlichen Verkehrsfliche zur Gliederung des Stral3en-
raumes vorhanden.
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Abb. 2: Nutzungen Ist-Zustand Juli Mérz 2012 mit DOP 20 (Aufnahmedatum 23.05.2009 Flug 10012/0)

2 2. Lage im Stadtgebiet
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— Lage an der Landsberger Strafle als
leistungsstarke Verkehrsanbindung.

— Lage am S-Bahnhof mit direkter
FuRwegeanbindung.

— Lage an der Unteren Bahnhofstral3e als
Verbindungsachse zum Kleinen Stachus
(Haupteinkaufshereiche).

— Lage gegeniiber dem zentralen Platz der Stadt

- FuBlaufige Nahe zur Stadthalle als kulturelles
Zentrum der Stadt.

— Das Quartier liegt sehr zentral in der
Germeringer Innenstadt.
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Abb. 3: Lage des Quartiers in der Stadt /Stadtaufbau

- Planungsgemeinschaft Skorka Rockinger
und Schneider

23. Verkehrliche Anbindung
Die Anbindung an den Individualverkehr erfolgt Uber das bestehende ¢ffentliche StralRennetz der ,Unteren
BahnhofstraBe“, der ,Nibelungenstrale" und dem Wirtschaftsweg der ,Landsberger Strale (ST 2068)".

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr erfolgt in jeweils ca. 190 m Entfernung durch die
Bushaltestellen ,Germering-Unterpfaffenhofen-S-Bahn“ (Regionalbus 845, 851, 852, 854, 856 und 857)
und ,Beethovenstralle (Regionalbus 854) und den S-Bahnhof ,Germering-Unterpfaffenhofen* (Linie S 8).

FRANK BERNHARD REIMANN BEGRUNDUNG - SEITE 4/15
DIPL.-ING. UNiV. ARCHITEKT+STADTPLANER 17.07.2012



4 —d —d —d

S |

—

STADT GERMERING BEBAUUNGSPLAN IG 31 - 2, ANDERUNG (ARZTEHAUS)

24. Verkehrsrecht

Der Verkehrsbedeutung (Haupteinkaufsstrale) entsprechend ist eine Streckenbeschrankung auf 40 km/h
angeordnet.

Die Verkehrsarten weisen im Bereich der ,Unteren Bahnhofstrafe" eine baulichen Trennung auf, so sind
beidseitig Gehwege, getrennte Radwege und Parkflichen vorhanden. Der westlich der ,Unteren
Bahnhofstralle” gelegene Fulweg wird mit einer FuBgangerunterfiihrung nach Norden (unter die
»Landsberger Strae") weitergefuhrt. Fir die ,Nibelungenstrae" und den Wirtschaftsweg der ,Landsberger
StraRe” (der als Sackgasse endet) ist ein Mischprinzip der Verkehrsarten gegeben.

Vor dem Gebéude ,Untere Bahnhofstralle 44" sind acht 6ffentliche Senkrechtparkplitze vorhanden.

2.5, Grundwasserstand

Der Flurabstand des Grundwassers liegt bei ca. 5,9 m (bezogen auf 538,75 m i.NN) und der des hochsten
Grundwasserstandes auf ca. 3,90 m 4.NN".

2.6. Vorbelastung des Plangebiets

2.6.1. Verkehrsldrm

Nérdlich des Anderungsbereich verlauft (in ca. 30 m Abstand von der StralRenachse) im Ortsbereich die
StaatsstraRe ST 2068 (Welling - Germering - B 2).

StraBe Zstnr2005 DTV DTV SV | Vergleich zu | Verinderung
: Kfz DTV

ST 2068 DTV 1995 14.688 | 540

ST 2068 DTVauoo 15417 | 279 +729 5.0

ST 2068 DTVa0os TES80H1S 15.461 | 273 +44 +0.3%:

ST 2068 DTVa010 16.651 | 325 +1.190 7.7%:

Tab. 1: StraBenverkehrszihlungen

Durch das Ingenieurbiiro Greiner wurde eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung? erstellt. Diese
kommt zu folgender Beurteilung: ,Aufgrund der Verkehrsgerdusche der Landsberger Strae und der
Unteren Bahnhofstral3e ergibt sich im Bereich des Plangebietes folgende Gerduschbelastung:

- An den Nordfassaden an der Landsberger Stralle kommt es zu Beurteilungspegeln in Héhe von bis zu
69 dB(A) tags und 61 dB(A) nachts. Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir MK-
Gebiete in Hohe von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts werden dort um bis zu 4 dB(A) tags und 6
dB(A) nachts tberschritten.

- An den Ostfassaden an der Unteren Bahnhofstrafle erreichen die Beurteilungspegel im nérdlichen
Bereich Werte von bis 63 dB(A) tags und 61 dB(A) nachts. Die Uberschreitungen betragen hier bis zu 3
dB(A) tags und 6 dB(A) nachts. Im sidlichen Bereich kénnen die Orientierungswerte hingegen tags
und nachts eingehalten werden.

- An samtlichen weiteren Hausfassaden kommt es zu Beurteilungspegeln unter 65 dB(A) tags und 55
dB(A) nachts. Die Orientierungswerte kbnnen dort ilberall eingehalten werden.*

3. DERZEITIGE PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

31. Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integrietem Landschafts- und Verkehrsplan i.d.F. vom
25.04.2006 stellt den Anderungsbereich als ,Gemischte Bauflache* (M 32-1 ), Uberlagert mit ,innerdrtlichen
Grunzug" dar. Umgeben wird das Gebiet:

- Im Norden durch ,uberértliche Hauptverkehrsstrale vorh." darliber hinaus ,Gemischte Bauflache,

- im Osten durch ,wichtige ortliche StraRen vorhanden” tiberlagert mit ,wichtige FuR- und
Radwegeverbindung", dariiber hinaus ,Baufléche fur den Gemeinbedarf* (Verwaltung, kulturelie
Einrichtung, Soziale Einrichtung* (mit dem Eintrag Marktplatz, Bibliothek, Stadthalle, Rathaus gepl.)
und

- im Siuden und Westen durch ,Gemischte Bauflache".

Quelle: Tekturantrag zum Bauantrag BV/Nr. 344/2008 vom 17.09.2010
IB Greiner: ,Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Verkehrsgerausche)* Bericht Nr.
212034/2 vom 12.04.2011
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Abb. 4: Rechtswirksamer Flichennutzungsplan mit integriertem Landschafts- und Verkehrsplan
3.2, Bebauungsplan

Fir den Geltungsbereich besteht der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,I1G 31 i.d.F. vom 19.04.1988.

W

Abb. 5: Rechtsverbindlicher Bebauungsplan IG 31 rungsbereich

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan IG 31 ,Ortszentrum”, setzt fiir den ,Baubereich F*:
- Art der baulichen Nutzung ein ,Kerngebiet’ (§ 7 BauNVO 77) fest. Die Ausnahmen nach § 7 Abs. 3

BauNVO 1977 (Tankstellen u. sonstige Wohnungen) und Tankstellen im Zusammenhang mit
Parkh&user und GroRgaragen (§ 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO 77) werden ausgeschlossen. Ausnahmsweise
sind Vergnligungsstétten (im Sinne § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO 77) zulassig. Die Nutzflache fUr Einzel-
handelsgeschafte wurde auf eine maximale Gréfe von 200 m2 beschrankt. )

- MaR der baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzahl, eine Grundflache, die Geschossflache, die
Zahl der Vollgeschosse und die Héhe (550,50 m {i.NN) festgesetzt.
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- Die lberbaubare Grundstiicksflache wird durch reine Baukérperfestsetzung mit gebiudebezogene
Baugrenzen bzw. Baulinien als sog. Baufenster mit differenzierter Héhenausweisung festgesetzt.
Ferner werden Fl&chen fiir Stellplatze und Tiefgaragen festgesetzt.

- Die ortliche Verkehrsfliche wird mit StraRenbegrenzungslinien und detaillierter Aufteilung der
offentlichen Verkehrsflachen (Verkehrsbegleitgriin, Parkfldche, Gehwegflache, Radweg) bestimmt.
Ferner wurde Uber der ,Nibelungenstrale” ein ,Durchgang" festgesetzt.

- In Bezug auf den Verkehrsldrm wurden Immissionsrichtwerte von tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A)
festgelegt.

- Ferner werden ortliche Bauvorschriften zu Dachform, Einfriedung Farbgebung und Einfriedungen
erlassen.

- Fur die Abstandsflichen werden die bauplanungsrechtlichen Anforderungen (Baugrenzen bzw.
Baulinien) vorangestellt, sodass sich bei der Ausnutzung der Uberbaubaren Flichen geringer
Abstandsflachen ergeben kénnen.

3.3. Ortliche Bauvorschriften - Satzungen

Die Stadt Germering hat folgende Satzungen erlassen:

— ,Satzung der Stadt Germering (iber drtliche Bauvorschriften fiir Werbeanlangen (WerbS)",

- ,Satzung Uber Kfz-Stellplatze und Fahrradabstellpldtze in der Stadt Germering (Stellplatzsatzung
KfzFAbS)",

- ,Satzung der Stadt Germering uber ortliche Bauvorschriften Uber Art, Gestaltung, Zuldssigkeit und
Hohe von Einfriedungen (Einfriedungssatzung)‘ und

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

3.4. Informelle Planungen

Der Stadtrat beauftragte Ende 2008 die Firma Identitdt und Image mit der Organisation und Moderation
eines demokratischen Stadtentwicklungsprozesses unter Beteiligung der Germeringer Birgerinnen und
Birger. Im Februar 2010 hat der Stadtrat ein Leitbild verabschiedet. Ein konkretes Handlungsprogramm fiir
eine nachhaltige, von den Biirgerinnen und Biirgern Germerings mitgetragene 2. wurde im Juli 2010
beschlossen. Die Entwicklung des Stadtzentrums ist eines der Hauptziele des Handlungsprogramms. Im
Rahmen der Teilnahme der Stadt Germering an dem Wettbewerb ,Zukunft planen, Zukunft gestalten®, der
Obersten Baubehérde, wurde der Stadt eine Anerkennung zugesprochen.

Nachdem die Entwicklung des Stadtzentrums als eines der Hauptziele der Stadtentwicklung definiert
wurde, wurde die Planungsgemeinschaft Skorka/Rockinger und Schneider mit dem Verkehrsplanungsbiiro
TRANSVER mit der Erstellung eines Masterplanes fiir den Innenstadtbereich beauftragt.

3.5. Bodenfunde Denkmalschutz

Aufgrund des Datenabrufs beim Bayernviewer-Denkmal® sind innerhalb des Geltungsbereichs Bau- oder
Bodendenkmaler unwahrscheinlich. In unmittelbarere Umgebung ist nérdlich in ca. 25 m Entfernung
folgendes Bodendenkmal kartiert: 1-7834-0006: ,Brandgraber der spaten Bronzezeit".

4, VERFAHREN

41. Beschleunigtes Verfahren

Die Stadt hat sich zur Durchfilhrung des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB entschlossen.
Nachdem es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung (§ 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB) handelt, ist
das beschleunigte Verfahren anwendbar. Diese werden — in Ankniipfung an die Bodenschutzklausel in
§ 1a Abs.2 Satz1 - gesetzlich definiert als Bebauungspldne fiir die Nachverdichtung oder andere
Mafinahmen der Innenentwicklung. Dabei stellen ,Mafnahmen der innenentwicklung" zugleich den
Oberbegriff dar*.

Erfasst werden damit solche Planungen, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und
dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). In Betracht kommen, wie hier
vorhanden, innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche Gebiete mit einem Bebauungsplan, der infolge
notwendiger Anpassungsmafinahmen geéndert oder durch einen neuen Bebauungsplan abgeldst werden
soll und im Zusammenhang bebaute Ortsteile.

3 Bayemnviewer Denkmal, http://www.geodaten.bayern.de/tomcat files/denkmal_start.htmt
Muster-Einfilhrungserlass zum Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der
Stadte (BauGBANdG 2007), Beschlossen durch die Fachkommission Stidtebau der Bauministerkonferenz am 21.
Mérz 2007 — Mustererass Punkt 2.1.2.1
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4.2, UVP-Pflicht/Natura-2000-Gebiet

Durch Uberplanung des Gebietes wird die Zuldssigkeit von Vorhaben die der Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum UVP-Gesetz®) oder nach Landesrecht unterliegen,
nicht vorbereitet und nicht begriindet. Im Plangebiet wird kein Vorhaben zugelassen, das in Nr. 18 der
Anlage zum UVP-Gesetz genannt ist und die dort jeweils angefiihrten GroRen- und Leistungswerte erreicht
oder Uberschreitet (§ 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

Auch gebietet das européische Gemeinschaftsrecht fiir den Anderungsplan keine Umweltpriifung, da es
sich um geringfiigige Anderungen im Sinne des Art. 3 Abs. 3 PlanUP-RL handelt und keine erheblichen
Umweltauswirkungen anzunehmen sind.

Eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und ein Umweltbericht nach § 2a BauGB sind somit nicht
erforderlich (§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB).

Ebenso sind keine Anhaltspunkte ersichtlich, dass Natura-2000-Gebiete (Vorhaben die Erhaltungsziele und
Schutzglter der FFH-Richtlinie oder der Vogelschutzrichtlinien) beeintrachtigt sind (§ 13 Abs. 1 Nr. 2
BauGB).

4.3. Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Durch den Bebauungsplan entstehen Eingriffe in Natur und Landschaft, die die Gestalt und die Nutzung
von Grundflachen verandern und die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes beeintrachtigen. So liegt die durch den Bebauungsplan festgesetzte Grundfliche bei ca.
1.340 m? (bisher ca. 1.302 m? somit ein Plus von 38 m?) und ist somit in die Fallgruppe 1 des § 13a ein-
zustufen (Bebauungspléne, die eine Grofle der Grundfliche von weniger als 20.000 Quadratmetern be-
sitzen - § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB). Es gelten die Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zulassig (§ 13a Abs. 2
Nr. 4 i.V. mit § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB). Anhaltspunkte fiir einen engen, sachlich, raumlich und zeitlich
zusammenhangenden Bebauungsplan sind nicht gegeben.

5. GRUNDZUGE DES PLANERISCHEN KONZEPTS

5.1. Stédtebauliches, griinordnerisches und verkehrliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht die Schaffung einer Blockrandbebauung entlang der .Landsberger
Strale" und ,Unteren Bahnhofstrae“ vor. Diese wird zum Stralenraum hohenmaRig (Eckgebaude) und im
StraBenverlauf durch Riickspriinge gegliedert.

Das grunordnerische Konzept sieht die Freihaltung des Blockinnenraumes vor. Im &ffentlichen
Strallenraum erfolgt teilweise die Ergéanzung mit Einzelbdumen (,Untere Bahnhofstrae*) und teilweise das
Entfernen der ,Ubergrinten” Bepflanzung (,Landsberger Straiie*).

So sieht das Gesamtziel zur Innenstadt

folgende Punkte vor:

— Ré&umliche Fassung der Kreuzung
Landsberger Str./Untere Bahnhofstr.

— Lickenschluss in der Handelslage >
Einzelhandel im EG

— Nutzungen, die die Innenstadt
insgesamt beleben (,Frequenz")

— Hochwertige Fassadengestaltung des
Gebéudes (Markierung Innenstadt)

—  Verbesserung 6ff. Verkehrsflachen

— Abbau Unterfithrung

— Keine Arkaden

— Schaffung von ausreichenden und
aftraktiven Steliplatzen fir Kunden - in
Abwégung der Mdglichkeiten und Ziele
im Hinblick auf die innerstédtische
Lage

—  Optimierte Verkehrsanbindung

Abb. 6: Stadtraum - Abstimmung Gesamtziele zur Innenstadt Skorka/Rockinger und Schneider

°  Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) i.d.F. der Bek. vom 25. Juni 2005 (BGBI. | 8. 1757, 2797),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 23. Oktober 2007 (BGBI. | S. 2470)
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Das verkehrliche Konzept sieht die Beibehaltung der bisher vorhandenen ErschlieBung mit einzelnen
Verbesserungen vor. So wird im Bereich des ,Wirtschaftsweges" eine Verbreiterung vorgesehen um hier
die Aufenthaltsqualitat fir Fulganger zu erreichen und auch die Wendemaoglichkeit u.a. fur Milifahrzeuge
zu verbessern. Die FuRgangerunterfuhrung im Kreuzungsbereich der ,Landsberger Strae" hat durch die
Beampelung ihre Bedeutung verloren, aus diesem Grund wird ein Riickbau angedacht bzw. gepr(ft.

Ferner ist eine Verbesserung der Tiefgaragenorganisation mit einer damit verbundenen Attraktivitéts-
steigerung vorgesehen.

S — . = —— W@ S
Abb. 7: Bestehende Tiefgarage mit einspuriger Abb. 8: Geplante Tiefgaragenerweiterung mit
Rampe und Fahrgasse (rot) getrennter Ein- und Ausfahrtsrampe mit

Fahrgasse (gelb) und méglicher Trennung in
Stellplétze fiir Beschiftigte (blau)

5.2 Technische Versorgung

- Stromversorgung, kann liber das Netz der Strom Germering AG erfolgen.

— Trinkwasserversorgung erfolgt Gber die Stadt Germering.

— Die Léschwasserversorgung erfolgt liber die Trinkwasserversorgung. Der Grundschutz wird durch
Bereitstellung des Loschwassers aus dem offentlichen Trinkwassernetz mit 96 m?h gewabhrleistet. Der
Léschwasserbedarf ist fir diesen Bereich in Abhangigkeit von der baulichen Nutzung und der Gefahr
der Brandausbreitung zu ermitteln. Das Arbeitsblatt W 405° sieht fir ein Kerngebiet (MK) mit einer
zulassigen Vollgeschosszah! von groler 1 und einer Geschossflachenzahl zwischen 1,0 bis 2,4 einen
Léschwasserbedarf von 96 m3h (kleine Gefahr der Brandiibertragung) bis 192 m3h (mittlere bis groRRe
Gefahr der Brandiibertragung) vor.

— Fernmeldeversorgung kann (ber das Netz der Deutsche Telekom AG erfolgen. Sollten
Telekommunikationsanlagen von den BaumaBnahmen berihrt werden, miissen diese gesichert,
verandert oder verlegt werden. Eine Breitbandversorgung ist Gber 16 Mbit/s {iber 95 %' gegeben.

— Erdgasversorgung kann (ber das Netz der Stadtwerke Miinchen gesichert werden.

— Es wird angeregt bereits bei der Uberplanung der &ffentlichen Verkehrsfliche ein Spartengespréch mit
den Ver- und Entsorgungstragern durchzufihren.

5.3. Technische Entsorgung

— Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem (ber den Abwasserverband Amperverband,
Eichenau.
— Milllentsorgung erfolgt zentral Gber den Landkreis Firstenfeldbruck, Abfallwirtschaftsbetrieb.

DVGW (1978): Technische Regeln, Arbeitsblatt W 405, Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche
Trinkwasserversorgung, Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches
Bundesamit fiir Wirtschaft und Technologie, Breitbandatlas

FRANK BERNHARD REIMANN BEGRUNDUNG - SEITE 9/15
DiPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER 17.07.2012



] , ‘ ,

'»V-‘—_!V 3 4_!4 =

STADT GERMERING BEBAUUNGSPLAN |G 31 - 2. ANDERUNG (ARZTEHAUS)

— Die Entwéasserung des Niederschlagswassers ist eine dezentrale Versickerung auf den
Baugrundstiicken vorhanden und weiter so vorgesehen.

5.4. Niederschlagswasserbeseitigung

Nachdem es méglich ist die Baugrundstiick vollstéandig zu unterbauen und zusitzlich ein hoher
Grundwasserstand vorhanden ist, ist eine Versickerung auf eigenem Grundstiick nicht mehr gegeben.
Deswegen sind bei der Realisierung der BaumaBnahme technische MaRnahmen zur Wasserspeicherung
bzw. -rickhaltung erforderlich.

5.5. Vorbeugender Brandschutz

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden durch eine ausreichende verkehrsmaRige
ErschlieBung und Zugénglichkeit der Grundstlicke beriicksichtigt. So erméglicht die bestehende Sffentliche
Verkehrsflache hinsichtlich der Fahrbahnbreite, Kurvenkrimmungsradien usw., dass diese mit den
Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden kénnen.

Kenntnisse {ber brandschutztechnische Risiken im Planbereich (z.B. Mineralél- oder Gasfernleitungen)
sind nicht bekannt. Ebenso ist keine negative Wechselbeziehung zwischen dem Planungsbereich und den
umliegenden Wohngebieten erkennbar.

Weitere Anforderungen flr die Bauwerke werden im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens
nachgewiesen.

6. PLANINHALT

6.1. Vorgehen

Nachdem die Anderung des Bebauungsplanes zum Teil aufgrund eines Vorhabenhintergrundes erstellt
wird, wird ein eigensténdiges neues Planwerk erstellt.

6.2. Art der baulichen Nutzung
6.2.1. Kerngebiet

Die Festsetzung des Kerngebietes sichert den Raum fiir die zentrale Unterbringung von Handel, Dienst-
leistungen und Verwaltung. Die Wohnnutzung ist hierbei untergeordnet und allgemein nur fir ,Wohnung far
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter (§ 7 Abs 2 Nr. 6
BauNVO) und nur ausnahmsweise fiir sonstige Wohnungen (§ 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) vorgesehen.

6.2.2. Ausgeschlossene Nutzungen

Vergnugungsstatten werden ausgeschlossen, um eine Beeintrichtigung der vorhandenen zentralen
Nutzung (Einkaufen, Versorgung mit Dienstleistungen, 6ffentliche Nutzung) und eine stadtebaulich
nachteilige Wirkung (insbesondere an der markanten Ecksituation) zu verhindert. Damit bleibt die
Attraktivitét erhalten und eine Niveauabsenkung des Gebietes (sog. Trading-Down-Effekt) wird vermieden.

Ebenso ausgeschlossen sind Tankstellen, da diese aufgrund der Flachenausdehnung stadtebaulich nicht
erwiinscht sind.

6.3. MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflaiche (GR), die Geschossfliche (GF), die Zahl der
Vollgeschosse (Z) und Héhenfestsetzung (H) mit der traufseitigen Wandhéhe der baulichen Anlage
bestimmt.

6.3.1.  Grundfldche

Die zulassige Grundflache wird mit absoluten Werten festgesetzt. Dies leitet sich aus dem stidtebaulichen
Konzept ab. Dabei werden die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO fiir ein Kerngebiet mit GRZ von 1,0
mit einer rechnerischen GRZ von 0,52 deutlich unterschritten.

6.3.2. Versiegelung

Die BauNVO erlaubt in Kerngebieten eine vollstéandige Versiegelung. So diirfen die in § 19 Abs. 4 BauNVO
aufgefiihrten Anlagen die Grundfliche bis zu einer GRZ von 1,0 Uberschreiten. Dies ist einerseits
gerechtfertigt, da innerhalb des ,Kerngebietes" eine GRZ von 1,0 zulassig ist und innerhalb des zentralen
Stadtbereichs notwendigen Stellpldtze zum grof3en Teil nur unterirdisch untergebracht werden kénnen.

6.3.3. Geschossflidche

Mit der Geschossflidche als Hochstmal} wird die dritte Dimension der Verteilung der Nutzung festgesetzt.
Dabei werden die Obergrenzen des § 17 Abs.1 BauNVO fir ein Kerngebiet mit GFZ 3,0 mit einer
rechnerischen GFZ von 1,60 deutlich unterschritten. Bei der Festsetzung der Geschossflidche wurde die
Flache des Durchgangs zu der Geschossflache, die der Arkaden nicht zu der Geschossflachen gerechnet.
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6.3.4. Zahl der Voligeschosse, Gebdudehéhen und Héhenlage

Die Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmafl, und Héhen (traufseitige Wandhéhen) werden festgesetzt, um
die Einbindung in das Ortsbild zu erreichen.

Die Hohe der baulichen Anlage bezieht sich auf einen untere Bezugspunkt, fiir die einzelnen Gebietsteile.
Damit wird die stadtebauliche Hohenentwicklung umsetzt.

6.4. Uberbaubare Grundstiicksfliche und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die uberbaubaren Grundstiicksflaichen werden durch sog. Baukdrperfestsetzungen mit Baugrenzen und
Baulinien festgesetzt. Dabei dienen die Baulinien dazu, die stadtebaulich gewollten StraRenrdume und
Platzkanten zu erhalten, zu definieren und durchzusetzen.

Auf die Festsetzung der geschlossenen Bauweise wird verzichtet, da dies durch die seitlichen Baulinien
erreicht wird.

Um die fuBlaufigen Verbindungen zu verbessern, werden erdgeschossige Durchgange (ca. 32 m?) und
Arkaden (ca. 38 m?) festgesetzt.

Bauraumiberschreitungen werden fir die Unterbauung des Baugrundstiickes mit den Tiefgaragen verbal
festgelegt.

Die oberirdische Stellplatze und die eingehausten Tiefgaragenrampen werden explizit als Flachen
festgesetzt.

6.5. Immissionsschutz

Fir den Bebauungsptan wurde eine Schalltechnische Untersuchung durch das Ingenieurbiiro Greiner®
erstellt. Die Zusammenfassung kommt zu folgender Zusammenfassung der Schallschutzmafnahmen:

,Im vorliegenden Fall ist aufgrund der innerstédtischen Lage und der vorgesehenen Nutzung der Gebéude
ist die Vorsehung aktiver SchallschutzmalRnahmen in Form von Schallschutzwénden an der Landsberger
Stralle bzw. Unteren Bahnhofstral8e nicht méglich.

Zur Gewadhrleistung gesunder Wohnverhéitnisse solliten an diesem Gebdude daher an den
straBenzugewandten Hausfassaden Grundrissorientierungen vorgesehen und schutzbedlirftige
Aufenthaltsréume (Wohn- Schlaf- und Kinderzimmer) nur an den schallabgewandten Fassadensituiert
werden. Ist dies aus grundrissgestalterischen Griinden nicht méglich, sind entsprechende passive
SchallschutzmalBnahmen zu beachten.

An den in der Abbildung im Anhang A auf der Seite 5 [des Berichtes 2120341/2] farbig markierten
Fassaden sind passive SchallschutzmalBnahmen in Form von erhéhten Gesamtschalldémm-MaBen der
AuBlenbauteilflachen und eine fensterunabhéngige Beliffung far Schlaf- und Kinderzimmer
sicherzustellen.”

6.6. Anzahl der Stellplitze

Fir die Ermittlung der Stellplatze wurde wie folgt vorgegangen:

— Fir das MK 1 erfolgt die Ermittlung der erforderlichen Stellplatze nach der KfzFAbS der Stadt
Germering und

— fiir das MK 2 und MK 3 werden in Abweichung von der KfzFAbS festgesetzt. Diese wurden aufgrund
von ,stellplatzarmen Nutzungen der Zielmieter*, ,vergleichbare Arztehduser* und der Lage im Zentrum
ermittelt.

Die Anzahl der Fahrradabstellplatze richtet sich nach der gemeindlichen Satzung. Dieses sollen iberdacht
ausgefiihrt werden. Um den StraRenraum bzw. die Vorzone der Gebaude nicht mit kleinteiligen
Uberdachungen zu belasten wird bestimmt, dass die Uberdachungen der Fahrradabstellpldtze nur im
rickwartigen (nicht-einsichtige) Grundstiicksteil zulassig sind.

6.7. Bauliche Gestaltung

Eingenstandige Regelungen fiir Werbeanlangen sind nicht erforderlich, hier wird auf die stadtische Satzung
(Zone 1) verwiesen.

Fur die Einbindung ins das moderne Stadtbild werden geneigte Dé&cher und begriinte Flachdécher
festgesetzt.

® IB Greiner, Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung Bericht Nr. 2120341/2 vom 12.04.2012 (Schallschutz
gegen Verkehrsgerdusche)
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6.8. Abstandsflachen

e
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Abb. 9: Anordnung der Abstandsflachen aufgrund der Lage der Giberbaubaren Grundstiicksflichen

Bei den Abstandsfléachen werden, die bauplanungsrechtlichen Anforderungen (Baugrenzen bzw. Baulinien)
vorangestellt. Aufgrund der Uberpriifung der Abstandsregelungen der Bayerischen Bauordnung (0,5 H
Art. 6 Abs.5 Satz2 BayBO mind. 3 m) kénnen die Abstandsflichen zu den Mitten der umgebenen
Verkehrsflaichen (,Landsberger Strae”, ,Untere Bahnhofstrale” und ,NibelungenstralRe‘) eingehaiten

23

ol

werden.

Zulissige Bebauung Abstandsflichen- Bewertung
auf den Fl.-Nrn. unterschreitung zu
FlL-Nrn. und MaRe
Fl.-Nr. 974/22 Fl.-Nr. 972/10 Bisher war auf FI.-Nr. 974/22 eine dreigeschossige
Untere Bahnhofstr. 44 Nibelungenstr. 6 Bebauung mit einer WH 11,75 m (550,5 m UNN) mit
Festsetzung: im WESTEN einer Dachneigung von 15° bis 25° auf eine Ladnge von
Baugrenzen im Abstand von 5,0 m 12,3 m und einem Grenzabstand von ca. 5,0 m
WH: 11,4 m Lénge: 8,6 m zulssig.
WH: 13,0 m Tiefe: 1,8 m Die vorhandene Bebauung mit einem
DN: 0°-12° Lange: 3,7 m Terrassengeschoss (GerMedicum |) wurde genehmigt.
Erf. Abstandsfldchen: ca. 6,8 m/5,7 m Tiefe: 0,7 m Ein Abstand von 15,8 m zur vorhandenen
zweigeschossigen Wohnbebauung und der
Brandschutzabstand von 5 m wird eingehalten.
Im Vergleich zum bisherigen Bebauungsplan und
der genehmigten Bebauung ist keine wesentliche
Verschlechterung erkennbar.
Festsetzung: Fl.-Nr. 974/2 Bisher war auf Fl.-Nr. 966 eine eingeschossige
F1.-Nr. 966 Untere Bahnhofstr. 44 | Bebauung ohne explizite Festsetzung einer WH mit
Untere Bahnhofstr. 42 im WESTEN einem begriinten Flachdach auf eine Lénge 9,1 m
Baugrenzen im Abstand von 6,0 m Lénge 7,9 m einem Grenzabstand von ca. 2,0 m (vorgesehene
WH: 11,4 m Tiefe 0,1 m Verschmelzung mit FI.-Nr. 974) zuldssig.
DN: 0°-12° F1.-Nr. 974 Der Baukdrper wurde im Vergleich zum
(rechn. FH: 13,7 m bei PD) Nibelungenstr. 2 rechtsverbindlichen Bebauungsplan um 4,0 m nach
Erf. Abstandsflachen: ca. 5,7 m (6,1 m) | im WESTEN Osten verschoben.
Lange 17,1 m Ein Abstand von ca. 10,6 m zur vorhandene
Tiefe 0,1 m zweigeschaossigen Wohnbebauung und der

Brandschutzabstand von mehr als 5 m wird
eingehaiten.

Im Vergleich zum bisherigen Bebauungsplan und
der genehmigten Bebauung ergibt sich durch die
Verschiebung nach Osten eine Verbesserung, die
neue Unterschreitung der Abstandsflachen kann
als marginal bewertet werden.
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Zulédssige Bebauung Abstandsfldchen- Bewertung
auf den FlL.-Nm. unterschreitung zu

Fl.-Nrn. und MaRe

Festsetzung: FI.-Nr. 974 Bisher war auf Fl.-Nr. 974/22 eine dreigeschossige
Baulinie auf der seitlichen Nibelungenstr. 2 geschlossene Bebauung mit einer WH 11,75 m (550,5
Grundstiicksgrenze im WESTEN m UNN) mit einer Dachneigung von 15° bis 25° auf
WH: 11,4 m Lénge 5,0 m eine Lange von 12,3 m und einem Grenzabstand von
DN: 0°-12° Tiefe 5,7 (6,1 m) ca. 5,0 m zuléssig.

Erf. Abstandsfidchen: ca. 5,7 m (6,1 m)

Es ist kein Grenzabstand vorhanden.

Um einen wirksame Ecksituation im Bereich der
,Landsberger StraBe* und ,,Untere
BahnhofstraBe* zu schaffen ist es erforderlich
eine Grenzbebauung festzusetzen. Die Belange
des Abstandsflachenrechts miissen hier
gegeniiber den stiddtebaulichen Belangen
zuricktreten.

WH: 11,4 m

DN: 0°-12°

(rechn. FH: 13,7 m bei PD)

Erf. Abstandsflichen: ca. 5,7 m (6,1 m)
Tiefgaragenrampe

WH: 3,0

Tiefe 0,7 bzw. 1,1 m

Festsetzung: FI.-Nr. 972 Bisher war auf Fl.-Nr. 966 eine dreigeschossige

FI.-Nr. 974 Landsberger Str. 43 Bebauung mit einer WH 11,75 m (550,5 m GNN), mit
Nibelungenstr. 2 im WESTEN einer Dachneigung von 15° bis 25° auf eine Lénge von
Baugrenzen im Abstand von 5,0 m Lange 13,0 m 12,3 m einem Grenzabstand von ca. 5,0 m zuldssig.

Der Baukdrper wurde im Vergleich zum
rechtsverbindlichen Bebauungsplan nun um ca. 8,2 m
nach Norden verschoben, dadurch erfolgt eine
Verbesserung der bisherigen Situation von.

Der Abstand von 13,1 m zur vorhandenen
dreigeschossigen gemischten Bebauung und der

Brandschutzabstand von 5 m wird eingehalten.

Im Vergleich zum bisherigen Bebauungsplan und
der genehmigten Bebauung ist keine wesentliche
Verschlechterung erkennbar.

Tab. 2: Unterschreitungen der Abstandsfldchen

Die Belange der gesunden Wohn- und Arbeitsverhiltnisse, des Sozialabstandes, des Wohnfriedens, der
ausreichenden Belichtung und Beliiftung und des Brandschutzes werden hierdurch nicht beeintrachtigt.

6.9. Verkehrsfliche/ Fliche fiir Gehrechte

Um die im verkehrlichen Konzept beschriebene Verbesserung des Wirtschaftsweges zu erreichen, wird
zusitzlich ein bis zu 2,0 m breite Flache als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Im Bereich der ,Unteren
Bahnhofstrafie* wird die auf éffentlichem Grund liegende Fiihrung der Fulgénger beibehalten. Um die im
urspriinglichen Bebauungsplan vorgesehene lineare Filhrung der FuRganger zu erreichen und den Eingriff
in das Eigentum zu minimieren (auch unter Beriicksichtigung der Unterbauung der Fléche mit einer
Tiefgarage) wird im straBenseitigen Bereich ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit/Offentlichkeit
festgesetzt.

Um sowohl den Gestaltungsspielraum in der Ausfihrungsplanung zu erhghen als auch kleine
Versnderungen zu erméglichen wird eine zweckméBigere generalisierte Festsetzung flr die 6ffentlichen
Verkehrsfliche gewshlt. Diese beinhaltet Fahrbahn, Wege, Gehweg, Park- und Haltebuchten, stralen-
begleitende Griinflichen, Verkehrsinsein und Pflanzstreifen.

6.10. Griinordnung

Die Festsetzungen zur Griinordnung dienen dem offentlichen Interesse und sichern ein Mindestmal® an
Durchgrinung des Straflenraumes.

Zur Verbesserung der vorhandenen mikroklimatischen Situation trifft der Bebauungsplan Regelungen zur
Dachbegriinung und zu den Belagsflichen. Die Festsetzungen schaffen bodenschonend befestigte
Flachen, die nicht vollstindig versiegelt, sondern dauerhaft wasser- und luftdurchlassig sind. Somit werden
die Auswirkungen der notwendigen Flachenbefestigungen minimiert und erméglichen ein oberflachen-
nahes Versickern des Niederschlagwassers weitgehend an Ort und Stelle.

6.11. MaRangabe
Die MaRangabe erfolgt zuriickhaltend.
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STADT GERMERING
7. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN
71. Bestehende stidtebauliche Werte

Art Fldche Verteilung

Geltungsbereich ca. 4.020 m?

Kemgebiet (Bauland § 19 Abs. 3 BauNVO) ca. 2.740 m? 68,2%
Grundfidche (§ 19 Abs. 1 BauNVO) GR 927 m? GRZ =0,34
Grundfiachenzahi keine nach § 19 Abs. 4 BauNVO GR 986 m2| 106,4 vom Hundert
Geschossfiache (§ 20 Abs. 2 BauNVO) GF 2.602 m? GFZ=0,95

Summe Versiegelung ca.1.913 m?| GRZ(§19Iv)=0,70

Verkehrsflache ca. 1.280 m? 31,8%

Summe Versiegelung Geltungsbereich ca. 3.193 m* 79,4%

Tab. 3: MaR der baulichen Nutzung - Bestehender Baukorper

Art ; Fliche Verteilung
Geltungsbereich ca. 4.020 m?

Kemgebiet (Bauland § 19 Abs. 3 BauNVO) ca. 2.740 m? 68,2%
Grundflache (§ 19 Abs. 1 BauNVO) GR 1.302 m? GRZ=0,48
Grundflachenzahl keine nach BauNVO 77 somit Obergrenze GR 1.438 m?| 110,4 vom Hundert
Geschossflache (§ 20 Abs. 2 BauNVO) GF 2.580 m? GFZ=0,95
Summe Versiegelung ca. 2.740 m?| GRz(§19v)=1,00
Verkehrsfiache ca. 1.280 m? 31,8%
Summe Versiegelung Geltungsbereich ca. 4.020 m? 100,0%

Tab. 4: MaB der baulichen Nutzung - Bestehender Bebauungsplan IG 31 fiir das Bauquartier F

7.2. Neue stidtebauliche Werte
Art Fldche Verteilung
Geltungsbereich ca. 4.020 m? o
Kemgebiet (Bauland § 19 Abs. 3 BauNVO) ca. 2.570 m? 63,9%
Grundfliache (§ 19 Abs. 1 BauNVO) GR 1.340 m? GRZ=0,52
Grundfiachenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO) GR 1.230 m?| 91,8 vom Hundert
Geschossflache (§ 20 Abs. 2 BauNVO) GF 4.105 m? GFZ=1,60
Summe Versiegelung ca. 2.570 m2| GRZ(§191v)=1,00
Verkehrsfidche ca. 1.450 m? 36,1%
Summe Versiegelung Geltungsbereich ca. 4.020 m? 100,0%

Tab. 5: MaR der bauliche Nutzung — 2. Anderung des Bebauungsplanes 1G 3

7.3. Haftungsausschluss

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans wurden die von den zustindigen Behdrden

eingegangenen Stellungnahmen ausgewertet. Auf der Grundlage der eingegangenen Stellungnahmen wird

davon ausgegangen, dass bei Verwirklichung des Bebauungsplans voraussichtlich nicht gegen die Verbote

des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstolen wird.

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

Eingriffe erfolgen.

Weder die Stadt noch der mit der Durchfiihrung des Bebauungsplans beauftragte Planfertiger kénnen fir
wahrend des

iberraschend bei der Planrealisierung oder

Umweltschadigungen und damit verbundene Einschrénkungen o

werden.
7.4. MaRnahmen zur Verwirklichung

spéateren

Betriebs

auftretende
der Zusatzkosten haftbar gemacht

Die Grundstiicke befinden sich in &ffentlichem und privatem Eigentum. Ein Umlegungsverfahren ist nicht
erfordertich. Erforderlicher Grunderwerb wird privatrechtlich geregelt.
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spirbaren und nicht unerheblichem Vermégensnachteil ausgegangen werden.
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Lage Art m?
Unter Bahnhofstr. Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit | ca. 110 m? O
Nr. 42 Bisher 6ffentliche Verkehrsfliche ca. 3,8 m Tiefe

bestehende Festsetzung als éffentliche | ca. 46,1 m Lange
Verkehrsfliche bisher ca. 127 m?

Offentliche Verkehrsflache bisher ca.34 m*N
Festsetzung als Kerngebiet ca. 2,0 m Tiefe
- Verbreiterung - ca. 17,2 m Lange

Die mit Gehrecht belastete Flache begriindet einen Anspruch auf Entschédigung im
sinne des § 41 Abs. 1 BauGB, da das Grundstiick mit einer Flache von ca. 144 m?
belastet wird.

im Gegensatz zu den bisherigen Festsetzungen des rechtsverbindlichen
Bebauungsplan i.d.F. vom 19.04.1988 der den Eigentumsentzug von 127 m?
vorbereitete ergibt sich eine deutliche Verbesserung. So kann von keinem

Nibelungenstr. Offentliche Verkehrsflache bisher ca. 35 m*N
Nr. 2 (NORD) Festsetzung als Kerngebiet ca.16-20m
(Landsberger Str.) - Verbreiterung - Tiefe

ca. 19,2 m Breite

Hier durch werden die Flache von ca. 35 m? dem Eigentum entzogen.
Dieser Eingriff begriindet eine Ubernahme der Flache, die im Wege von
rivatrechtlichen Vertrdgen durch die Stadt erworben werden.

Tab. 6: Fremdnutzige Festsetzungen

7.5. Auswirkungen
Durch die Verwirklichung ergeben sich keine nachteiligen Auswirkungen auf die Lebensumstande der in
der Umgebung wohnenden und arbeitenden Menschen.

Sonstige mehr als geringfigige, schutzwirdige und erkennbare Belange sind nicht ersichtlich.
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