














Nordlich des Planungsgebiets verlauft die Landsberger StralRe, daran anschlieRend befinden
sich bebaute, vorwiegend zu Wohnzwecken genutzte Grundstiicke mit Einzel-, Doppel- und
Reihenhausbebauung. Auf der direkt gegeniiberliegenden Seite der Landsberger Strale wurde
im Jahr 2013 der Bebauungsplan IG 20.2 erlassen, der fur dieses Grundstiick ein solitares, in
der Hohe gestaffeltes Gebaude mit einer maximalen Wandhéhe von 25,0 m vorsieht. Der
Bebauungsplan setzt das Gebiet als ,eingeschranktes Gewerbegebiet® (GEe) gem. § 8
BauNVO fest. Nicht zugelassen sind gem. Punkt 1.1 der textlichen Festsetzungen dieses
Bebauungsplans Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe, Tankstellen, Anlagen fir

sportliche Zwecke, Wohnungen und Vergnugungsstatten.

Ostlich des Planungsgebiets befinden sich eine von der Landsberger Stralke nach Siiden
abzweigende Stichstralle sowie auf der gegeniiberliegenden Stralenseite ein GrolRer

Wertstoffhof und ein Jugendspielplatz.

Sudlich grenzt die P+R-Stellplatzanlage des S-Bahnhaltepunktes ,Harthaus® an das

Planungsgebiet an.

Westlich des Planungsgebiets schlieft der seit dem 24.06.1977 rechtskraftige Bebauungsplan
IG 19 an. Dieser setzt fir seinen Geltungsbereich ein Allgemeines Wohngebiet WA gem. § 4
BauNVO fest. Das unmittelbar westlich an das Planungsgebiet angrenzende Grundstuick FI.-Nr.
1054/25 ist Teil des Bebauungsplans IG 19. Auf dem Grundstlick befindet sich ein
dreigeschossiges Wohngebaude, in dessen Erdgeschoss die Gaststatte ,Kastanienhof* mit
Freischankflache und Stellplatzen liegt. Gemaf Bebauungsplan IG 19 ware hier Gebaude mit
bis zu vier Vollgeschossen zulassig. Noch weiter westlich bestehen u.a. mehrere

dreigeschossige Geschosswohnbauten in Zeilenbauweise.

2.2.2 Verkehrliche ErschlieBung

Motorisierter Individualverkehr
Das Planungsgebiet ist durch die nérdlich verlaufende ,Landsberger Stralle“ (St 2068) sowie

die ostlich des Gebiets davon abgehende Stichstralie erschlossen.

Durch die Stichstralie sind ferner der siidlich gelegene P+R-Parkplatz sowie der 6stlich

gelegene GrolRRe Wertstoffhof und der Jugendspielplatz erschlossen.

In einer Entfernung von ca. 1,5 km siiddstlich des Planungsgebiets befindet sich das
Autobahndreieck ,Miinchen-Siid-West"“, das die A 96 mit der A 99 verbindet, sowie in ca. 1,0 km

Entfernung die Anschlussstelle ,Freiham-Mitte“ der A 99.

Das Gebiet ist damit sehr gut an das o6rtliche und Uberértliche StraRennetz angebunden.
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Ruhender Verkehr

Im Planungsgebiet befinden sich ausschlie3lich die ehemals durch das Autohaus genutzten
privaten Pkw-Stellplatze. Offentliche oder &ffentlich nutzbare Stellplatze sind im Planungsgebiet

nicht vorhanden.

Offentlicher Personennahverkehr
In einer Entfernung von zirka 250 m in stdwestlicher Richtung befindet sich die S-Bahn-Station
,2Harthaus“ der S-Bahn-Linie S8 ,Herrsching — Flughafen Minchen®. Das Planungsgebiet ist

damit - auch fuBlaufig - sehr gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden.

Fahrrad
Im Planungsgebiet selbst befinden sich keine Radwege.

Auf der gegenuberliegenden Seite der Landsberger StralRe befindet sich der
Fernradwanderweg ,Ammersee Radweg“, der von Minchen kommend entlang der Landsberger
Stralde in Richtung Sudwesten zum Ammersee verlauft. Im Bereich der StichstralRe nach Suden
befindet sich ferner ein weiterer Radweg, der das Planungsgebiet mit der S-Bahn-Station

,Harthaus* vernetzt.

Es ist somit eine vielfaltige und attraktive Anbindung des Planungsgebiets sowohl fur
Alltagsradfahrer, als auch fur Freizeitradfahrer, an die umliegenden Infrastrukturen und

Erholungsgebiete gegeben.

2.2.3 Naturhaushalt

Naturraum / Topographie
Das Planungsgebiet befindet sich im Bereich der Munchner Schotterebene. Es stehen
wirmeiszeitliche Kiessande (Niederterrassenschotter) an, unterlagert von den tertidren Boden

der Oberen SuRwassermolasse (Flinz).

Topographisch liegt das Gebiet auf einer Hohe von ca. 537,2 m G.NN und ist, abgesehen von
randlichen, geringfiigigen Gelandebewegungen, weitgehend eben. Lediglich im sidwestlichen
Bereich befindet sich eine erhebliche Anschittung, die im Zuge der Umsetzung dieses
Bebauungsplans abgetragen werden soll, so dass das Gebiet dann als vollstandig eben

anzusehen ist.
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Grundwasser
Der Bemessungsgrundwasserstand ist bei Aufrechnung eines Sicherheitszuschlags von 0,5 m

auf Kote 531,5 m G.NN anzusetzen.

Die Grindung des Gebaudes muss vollstandig in den dicht gelagerten Kiesen der Minchner
Schotterebene zum Liegen kommen. Die lokal anzutreffenden, kiinstlich aufgefillten Béden

sind zur Grindung nicht geeignet und mussen entfernt werden.

2.2.4 Vegetation und Biotopfunktion
Vegetation

Die potentielle naturliche Vegetation des Planungsgebietes gehort dem Waldgersten-
Buchenwald im Komplex mit Waldmeister-Buchenwald, 6rtlich Waldziest-Hainbuchenwald an.
Das Gebiet ist Bestandteil der Naturraum-Untereinheit 051-A der Miinchner Ebene,

Unterbayerisches Huigelland und Isar-Inn-Schotterplatten.

Bedingt durch die aktuelle Nutzung ist die Funktion der Flache als Lebensraum stark
eingeschrankt. Sie ist durch Bebauung und Asphalt weitgehend versiegelt. Es finden sich keine
Altbadume auf dem Grundstiick. Obwohl die Bestandsbdume sich noch zu Beginn der
Reifephase befinden, ist ihre Vitalitat bei einem GroRteil der angetroffenen Individuen bereits
zum jetzigen Zeitpunkt stark nachlassend und als weitgehend leicht bis sehr geschwacht

einzustufen. Der Griinbestand stellt sich insgesamt als nicht erhaltenswert dar.

Baumbestandsliste (alle Baume sind zu fallen)

Nr | Baumart STU |Krone |Héhe 0?3:::1-9
cm m m
1 | Acer platanoides Spitz-Ahorn 48 3,5 6 I
2 | Acer campestre Feld-Ahorn 44 5 5 Il
4 | Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche 45 4 6 I
7 | Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche 42 4 6 I
9 | Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche 35 3 5 I
11 | Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche 34 3 6 I
14 | Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche 28 2 5 I
15 | Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche 32 2 5 I
16 | Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche 22 2 4 I
17 | Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche 33 3 6 I
18 | Sorbus aria Echte Mehlbeere 3,5 4,5 5 Il
19 | Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche 40 4 7 I
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20 | Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche 33 4 6 I
21 | Sorbus aria Echte Mehlbeere 27 4 5 Il
22 | Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche 35 4 6 I
23 | Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche 36 3 6 I
24 | Fraxinus excelsior Gewdbhnliche Esche 33 3 5 I
25 | Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche 30 4 5 I
26 | Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche 37 5 5 I
27 | Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche 42 5 6 I
28 | Sorbus aria Echte Mehlbeere 32 4 5 Il
29 | Sorbus aria Echte Mehlbeere 35 5 6 Il
30 | Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche 37 3,5 6 I
31 | Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche 60 55 6 I
32 | Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche 37 2 6 I
33 | Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche 36 2 5 I
34 | Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche 50 5 6 I
35 | Acer platanoides Spitz-Ahorn 42 4.5 5 |
36 | Tilia cordata Winter-Linde 45 4.5 6,5 I
37 | Acer platanoides Spitz-Ahorn 60 4.5 5 I
38 | Acer platanoides Spitz-Ahorn 55 4.5 6 |
39 | Acer platanoides Spitz-Ahorn 47 4.5 7 |
40 | Acer platanoides Spitz-Ahorn 45 4.5 6 I
41 | Prunus avium Vogel-Kirsche 65 7,5 6 Il
42 | Prunus avium Vogel-Kirsche 62 6 7 Il
43 | Prunus avium Vogel-Kirsche 70 6 7 Il
44 | Acer campestre Feld-Ahorn 62 7 7 Il
45 | Acer campestre Feld-Ahorn 63 4 5,5 Il
46 | Prunus avium Vogel-Kirsche 50 4 5,5 Il
47 | Tilia cordata Winter-Linde 70 4 7 I

Eine Ersatzpflanzung des zu rodenden Baumbestandes mit standortgerechten Baumen und
Strauchern entspricht schon kurzfristig der aktuellen Situation und verspricht mittel- bis

langerfristig einer Wiederherstellung des Lebensraums.
Fauna

In der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (im Folgenden saP), durchgefiihrt Februar bis
April 2016, werden mogliche Auswirkungen des Vorhabens auf alle europaischen Vogelarten

und alle Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie als saP-relevantes Artenspektrum erértert.
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Aus dem Spektrum der europaisch geschutzten Arten in Bayern wurden keine Tiere, Saugetiere
oder Pflanzen (im Sinne einer worst-case-Betrachtung), jedoch 1 Brutvogelart ermittelt, die im

Umfeld des Vorhabens vorkommen oder mdglicherweise zu erwarten sind.

Wegen der allgemeinen Verfligbarkeit von Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen
Zusammenhang des Untersuchungsgebietes kann davon ausgegangen werden, dass die
Okologische Funktion der vom Eingriff oder Vorhaben betroffenen Arten weiterhin gewahrleistet
bleibt.

Eine Vogelart nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie ist in ihrer potentiellen Ruhe- und
Fortpflanzungsstatte betroffen, durch die Vermeidungsmafinahmen kénnen Auswirkungen auf

den Erhaltungszustand lokaler Populationen ausgeschlossen werden.

Hinsichtlich dem Schadigungsverbot gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 BNatSchG ist zu
differenzieren zwischen der Schadigung von Individuen (§44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG), die durch
die vorgenannten MaRnahmen vermieden wird und der Schadigung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG), welche durch die Baumalinahmen grundsatzlich
erfullt sind. In Verbindung mit § 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG stellt dies jedoch keine
Verbotsverletzung dar, da ,die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben
betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt
wird“, da im gesamten an den MaRnahmenbereich angrenzenden Gebiet gleichartige Strukturen

vorhanden sind.

Nachdem im Vorhabenbereich keine wild lebenden Tiere und Pflanzen der besonders
geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen vorkommen, kann ein Verstol3 gegen § 44

Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Durch folgende VermeidungsmalRnahme werden die potentiell vorhandenen Tierpopulationen
aus dem Eingriffsbereich geschont. Das Tétungsverbot § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG ist somit

nicht verletzt.

- Durchfihrung von Baumfallung, Rickschnitt und Strauchrodung nur auf3erhalb der
Brutsaison vom 01.03. bis 30.09.

Die ErsatzmalRnahmen ersetzen und verbessern vorhandene Strukturen.

Verfahrensschritte fur eine ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens nach § 45 Abs. 7
BNatSchG sind demnach nicht erforderlich.

2.2.5 Erholung

Das Gebiet selbst weist keine Erholungsfunktion auf.
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Das nachstgelegene Naherholungsgebiet — die ,Aubinger Lohe® — befindet sich in einer
Entfernung von ca. 4 km nérdlicher Richtung. FuBlaufig in ca. 70 m Entfernung wurde eine

groRe Sport- und Spielflache angelegt.

Ferner befinden sich in unmittelbarer Nachbarschaft des Planungsgebiets die Erholungswalder

.-Harthauser Wald“ und ,Kreuzlinger Forst®.

2.3 Vorbelastungen

Verkehrslarm

Auf die Plangrundstiicke wirken Verkehrsgerausche der Landsberger Stralle, der Miinchener
StralRe, der Zufahrt zur P+R-Anlage, der P+R-Anlage und der S-Bahnlinie 8 ein.

Die auftretenden Schallemissionen wurden fiir den Prognosefall ermittelt und die
Schallimmissionen auf das Bauvorhaben ermittelt. Die sich hieraus ergebenden

Schallschutzmaflinahmen sind unter Punkt 4.13.1 genannt.

Gewerbeldarm
Im Umfeld des Bebauungsplangebietes befinden sich folgende malRgebende gewerbliche
Nutzungen bzw. Nutzungen die planungsrechtlich moglich sind:

- Gaststatte Kastanienhof

- Wertstoffsammelstelle

- gewerbliche Nutzungen im Umgriff des Bebauungsplanes IG 20.2 (eingeschranktes

Gewerbegebiet) nordlich der Landsberger Stralle

Die gewerblichen Nutzungen auf den FI.-Nrn. 1145/130 (Turkisch-Islamische Gemeinde) und
1153/3 (Steinmetzbetrieb) sind aufgrund ihrer Abstande zum Plangebiet und aufgrund der
Betriebseigenschaften fur die hier vorzunehmende Beurteilung nicht relevant.
Die Schallimmissionen hieraus wurden berechnet und die erforderlichen

SchallschutzmafRnahmen unter Punkt 4.13.2 genannt.

Sport- und Freizeitlarm

Der im Osten der Zufahrtsstralle zu der P+R-Anlage liegende Kinder- und Jugendspielplatz
wurde mit seinen Schallemissionen bericksichtigt.

Die Berechnungen zeigen, dass unter Beachtung der Regelungen des KJG durch die Nutzung
des Kinder- und Jugendspielplatzes keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der

18. BImSchV an den geplanten Gebaudefassaden auftreten. In Bezug auf diese Gerausche

sind daher keine zusatzlichen SchallschutzmalRnahmen zu treffen.

GroRe Kreisstadt Germering, B-Plan ,Landsberger StralRe 1%, 07.03.2017



2.4 Erschiitterungen und sekundare Luftschallimmissionen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde das Gebiet auf die Relevanz méglicher
Erschutterungen und sekundarer Luftschallimmissionen durch die sudlich gelegene S-Bahn-
Linie sowie den dstlich gelegenen Wertstoffhof hin untersucht.

Die Untersuchungen ergaben, dass die Erschiitterungen mit groem Abstand unter der
Schwelle der menschlichen Wahrnehmung liegen und die sekundaren Luftschallimmissionen
mit grolem Abstand unter den Grenzwerten der TA Larm sowohl fur die Tag-, als auch fir die

Nachtzeit, liegen. Im Bebauungsplan sind deshalb keine besonderen Vorkehrungen zu treffen.

2.5 Altlasten
Die Erfassung der Altstandorte im Landkreis Furstenfeldbruck ist noch nicht abgeschlossen.

Bislang wurden innerhalb des Planungsgebiets keine Altlastenverdachtsflachen erfasst.

Die vom Grundbaulabor Miinchen (Gutachten vom 22.02.2016, Projektnummer P15595)
durchgefiihrten Bodenerkundungen ergaben, dass die anstehenden Bdden als nicht
verunreinigt einzustufen und somit uneingeschrankt im Erdbau verwertbar sind. Auch eine
schadliche Bodenveranderung im Sinne des Bundesbodenschutzgesetztes liegt aller

Voraussicht nach nicht vor.

2.6 Lufthygiene

Im Luftreinhalteplan Miinchen (Entwurf vom September 2004) werden im Bereich des
Planungsgebietes fiir die Immissionsgrenzwerte fir die Luftschadstoffe Stickstoffdioxid (NO2)
und Feinstaub (PM10) keine Uberschreitungen festgestellt.

Da im Rahmen des Bebauungsplans kaum wesentliche Mallnahmen festgesetzt werden
kénnen, die zu einer Vermeidung oder Verminderung von verkehrsbedingten Luftschadstoffen
fuhren, wird diesbezulglich auf eine kleinrdumige oder aktuellere gutachterliche Aussage
verzichtet.

Als Beitrage und vorsorgliche MalRnahmen im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplans
kénnen jedoch die festgesetzten Fahrradabstellplatze, die reduzierten PKW-Stellplatze sowie
generell die hohe Nutzungsdichte in einer sehr gut mit dem 6ffentlichen Personennahverkehr
angebundenen Lage, genannt werden (vgl. Kapitel 4 Planungskonzept).

Als grof¥flachig wirksames Instrument zur Verbesserung der Lufthygiene steht die

Luftreinhalteplanung zur Verfugung.
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2.7 Infrastruktur

Soziale Infrastruktur
In der Nahe des Planungsgebiets befinden sich u.a. die folgenden sozialen

Infrastruktureinrichtungen:

- St. Céacilia Kindergarten (ca. 150 m westlich des Gebiets)

- Evangelischer Kindergarten Kinderland Jonathan, Theresen-Grundschule und
Mittelschule Germering (jeweils ca. 800 m westlich des Gebiets)

- Max-Born-Gymnasium (ca. 1,3 km westlich des Gebiets)

- Volkshochschule Germering (ca. 1,7 km westlich des Gebiets)

Zentrum fir Jung und Alt (ZENJA) (ca. 1,7 km westlich des Gebiets)
Mit diesen und weiteren sozialen Einrichtungen im naheren Umgriff des Planungsgebiets kann
das Gebiet als grundsatzlich gut mit sozialen Infrastruktureinrichtungen versorgt bezeichnet

werden.

Versorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs

Die derzeit nachstgelegenen, groReren Einkaufsmdglichkeiten zur Deckung des taglichen
Bedarfs befinden sich ca. 1,0 km nordwestlich des Planungsgebiets (Germeringer
Einkaufspassagen ,GEP*) sowie ca. 0,7 km siidwestlich des Planungsgebiets (Discount-
Markte).

Im Rahmen der Umsetzung des nérdlich gelegenen Bebauungsplans IG 20.2 kdnnen ferner

weitere Einkaufsméglichkeiten in unmittelbarer Nachbarschaft zum Planungsgebiet entstehen.

Es sind damit bereits heute ausreichende Moglichkeiten fur die kiinftigen Bewohner des
Wohngebiets gegeben, sich mit Gltern des taglichen Bedarfs zu versorgen. Durch die
Umsetzung des o0.g. Bebauungsplans kann sich die Versorgung des Gebiets noch weiter

verbessern.

Technische Infrastruktur
Das Planungsgebiet ist an das Strom-, Wasser-, Abwasser- und Telekommunikationsnetz

angeschlossen.

2.8 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungsplan
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Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der GrolRen Kreisstadt Germering werden fiir das
Planungsgebiet keine Darstellungen getroffen, da die Grundstiicke urspriinglich zur
Landeshauptstadt Munchen gehdrten und erst im Zuge einer Umgemeindung im Jahr 2008 an
die GroRe Kreisstadt Germering Gbergingen. Im Zuge der Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplans erfolgt eine Anpassung des Flachennutzungsplans auf dem Wege der

Berichtigung.

Sudlich, das Planungsgebiet tangierend, ist ferner eine von Osten nach Westen entlang der S-
Bahn-Linie verlaufende, Gbergeordnete Grinbeziehung (Gebiet Landeshauptstadt Minchen)
dargestellt. Die Funktionsfahigkeit und die Ziele der Griinbeziehung werden durch die Planung

nicht nachteilig beeinflusst.

Bebauungsplan
Fur das Planungsgebiet besteht kein Bebauungsplan. Dementsprechend besteht Baurecht
gemal § 34 BauGB.

Denkmaler / Bodendenkmaler
Innerhalb des Planungsgebiets sind keine Baudenkmaler oder Bodendenkmaler verzeichnet
oder werden vermutet. Sollten bei der spateren Bauausfihrung Bodendenkmaler aufgefunden

werden, ist eine bodendenkmalpflegerische Erlaubnis i.S.d. Art. 7 Abs. 1 DSchG einzuholen.

3 Planungsziele

Die Ziele des Bebauungsplanes sind:

. Entwicklung eines stadtebaulich attraktiven Stadteingangs

. Umnutzung des Planungsgebiets von gewerblicher Nutzung in eine vorwiegende
Wohnnutzung

. Schaffung von qualitatsvollem Wohnraum in gut erschlossener Lage

. Ermdglichung eines Angebotes an kleinteiligem Einzelhandel und Sicherstellung der

Vertraglichkeit in der 6rtlichen Einzelhandelsstruktur

. Vertragliche stadtebauliche Einfligung der zuldassigen Nutzungen und der Bebauung

. Kleinteiliges Angebot an Individual- sowie Gemeinschaftsgriin

. Minderung des Verlustes an potenziellem Lebensraum durch standortgerechte
Eingrinung
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. Intensive Durchgruinung der privaten Freiflachen

. Aufnahme der Griinbeziehung in Ost-West-Richtung

4 Planungskonzept

4.1 Stadtebauliches Grundkonzept
Das Konzept sieht fir das Planungsgebiet die Entstehung eines vorwiegend zu Wohnzwecken
genutzten Blockrandgebaudes mit ruhigem Innenhof, attraktiv gestalteten Gebaudevorzonen

und einer Parkierung im Untergeschoss vor.

Nach auf3en hin soll die Bebauung eine der prominenten Lage im Stadtgeflige entsprechende,
urbane Wirkung erzielen. Die nach Norden und Osten zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen
orientierten Gebaudeabschnitte sollen mit sechs Vollgeschossen den 6ffentlichen Raum
stadtebaulich fassen. Der Akzent mit acht Vollgeschossen im norddstlichen Bereich bildet,
zusammen mit dem gegenuberliegenden Gebaude, einen attraktiven Auftakt in das Stadtgebiet.
Nach Westen und Sutden wird durch eine Abstufung des Gebdudes auf vier Vollgeschosse ein

vertraglicher Ubergang zur angrenzenden Nachbarschaft geschaffen.

Durch das stadtebauliche Grundkonzept einer Blockbebauung wird ein ruhiger, vom Larm
abgeschirmter Innenhof geschaffen, der durch private und gemeinschaftlich genutzte
Freibereiche eine hohe Aufenthaltsqualitat erzielt. Die Gebdudevorzonen sollen gartnerisch

gestaltet werden und so zu einem attraktiven Gesamterscheinungsbild beitragen.

Das Grundstiick ist Gber die von der Landsberger Stralle abgehende Stichstrale erschlossen.
Die Parkierung erfolgt in einer vorwiegend unter dem Gebaudeblock und dem Innenhof
liegenden Tiefgarage, deren Zu- und Ausfahrt an der stidéstlichen Gebaudeecke situiert ist. Der
Innenhof ist durch zwei Gebaudedurchfahrten fur die Feuerwehr sowie fur eventuelle Bau- und

GartenpflegemalRnahmen zuganglich.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Das Gebaude soll vorwiegend der Wohnnutzung dienen, um der anhaltend hohen Nachfrage

nach Wohnraum im Stadtgebiet zu entsprechen.

Die Erdgeschosszonen entlang der Landsberger Stral3e und der Stichstralie eignen sich ferner

fur kleinteilige gewerbliche Nutzungen (z.B. Bistro, Café, kleinteiliger Einzelhandel).

Um dieses Konzept mit einer vorwiegenden Wohnnutzung zu erreichen, wird das
Planungsgebiet als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Es

entstehen auf diese Weise qualitatsvolle Wohnungen mit guter Anbindung an das 6rtliche und
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Uberortliche StralRennetz sowie an den 6ffentlichen Personennahverkehr und die 6rtlichen und

Uberortlichen Radwegeverbindungen.

Gleichzeitig ermdglicht die Festsetzung des Baugebiets als WA gem. § 4 BauNVO das
Vorsehen von der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
nicht stdrenden Handwerksbetrieben, sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke. Hierzu gehért auch die Integration einer

Kinderbetreuungseinrichtung in das Gebaude.

Um den Wohncharakter des Gebiets nicht zu stéren, sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO

ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen.

Laden werden in ihrer Verkaufsflache auf maximal 200 m? je Ladeneinheit beschrankt.
Hierdurch soll die winschenswerte, kleinteilige Struktur der mdglichen gewerblichen Nutzungen

im Gebiet sichergestellt werden.

4.3 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Uberbaubare Grundstlicksflache (Bauraume),
die maximal zulassige Grundflache (GR) i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO, die
Uberschreitungsméglichkeiten i.S.d. § 19 Abs. 4 BauNVO sowie die maximal zulassige

Geschossflache (GF) bestimmt.

Durch die im Plan festgesetzten Bauraume sowie die festgesetzte GR von max. 2.625 m?

werden die ausreichende GrofRe und die gute Nutzbarkeit der Freiflachen sichergestellt. Die
Festsetzung der GF von max. 12.330 m? ermdglicht eine verdichtete, durchgehende und vor
Larm schitzende Bauweise sowie einen flachensparenden Umgang mit dem zur Verfigung

stehenden Bauland.

Bei der Flachenermittlung sind die Aufenthaltsraume in anderen Geschossen als
Vollgeschossen einschliel3lich ihrer Umfassungswande und der zugehdrigen Treppenraume

mitzurechnen, da sie ebenfalls Bedarfe, z.B. an Infrastruktur und Erholungsflachen, auslésen.

Die Festsetzung, dass in das Gebaude integrierte Tiefgaragenrampen, Durchgange und
Durchfahrten in den Innenhof sowie nicht beheizte und thermisch vom Wohnraum getrennte
Loggien bei der Ermittlung der Geschossflache nicht mitzurechnen sind, dient der Klarstellung

im spateren Bauvollzug.

Da sich qualitatsvolles Wohnen auch durch ein gut nutzbares Angebot an Nebenraumen
auszeichnet, sind in der festgesetzten Gesamtgeschossfliache von 12.330 m?, neben den
Geschossflachen fur die gem. § 2 der textlichen Festsetzungen zuladssigen Nutzungsarten in

einer GréRe von 11.700 m? auch Flachen fiir Nebenrdume, wie z.B. fiir erdgeschossig
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angeordnete Kinderwagen-, Fahrradabstell- und Mullrdume sowie fur Gemeinschaftsraume,
unabhangig ihrer Lage im Gebaude, enthalten. Dies ist insoweit mdglich, da diese Nutzungen

keinen Bedarf an z.B. Infrastruktur, Stellplatze und Freiflache auslésen.

Um die Freibereiche vor dem Gebaude attraktiv und gut nutzbar gestalten zu kénnen, wird die
Parkierung mit PKW im Untergeschoss festgesetzt. Hierzu wird die Uberschreitung der maximal
zulassigen GRi.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO fir Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO ermdglicht.

Die Nutzungskennziffern fiir das Planungsgebiet kbnnen der nachstehenden Tabelle

entnommen werden.

Werte in m? Kennziffern

Flache Geltungsbereich 5.658 -
Flache Baugrundstiick (Nettobauland) 5.658 -
Max. Gesamtgeschossflache 12.330 2,2

davon Geschossflache fir zuldssige Nutzungsarten 11.700

gem. § 2 der textlichen Festsetzungen '

und Geschossflache fiir Nebenraume 630
Max. Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO 2.625 0,5
Max. Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 mit 4.675 0,8
Uberschreitungsmaéglichkeit fir Anlagen gem.
§ 19 Abs. 4 BauNVO

Im Planungsgebiet sind eine maximal zulassige Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO von
2.625 m? und eine maximal zuldssige Geschossflache von 12.330 m? festgesetzt. Die maximal
zulassige Grundflache darf fiir Anlagen gemaR § 19 (4) BauNVO um bis zu 2.050 m?
Uberschritten werden. Daraus ergeben sich rechnerisch eine maximal mogliche
Grundflachenzahl GRZ von 0,5 (0,8 mit Anlagen gem. § 19 (4) BauNVO) und eine maximal

mdgliche Geschossflachenzahl GFZ von 2,2.

Die maximal zulassige Grundflache Uberschreitet die Obergrenze fiir Allgemeine Wohngebiete
geman § 17 Abs. 1 BauNVO von GRZ 0,4 (bzw. 0,6 mit Anlagen gem. § 19 (4) BauNVO) um
0,1 (bzw. 0,2 mit Anlagen gem. § 19 (4) BauNVO) und die zuldssige Geschossflache die

Obergrenze von GFZ 1,2 um 0,9. Diese Uberschreitungen sind stadtebaulich erforderlich, um
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die gewlinschte bauliche Fassung, die Akzentuierung des Stadteingangs sowie die
schallabschirmende Wirkung des Gebaudes in Bezug auf den Innenhof und die
Innenhoffassaden zu erreichen. Ferner dient die Uberschreitung der Obergrenzen im
dargestellten Male einer verdichteten, flachensparenden Bebauung an dieser prominenten und

gut angebundenen Lage im Stadtgebiet.

Trotz der oben genannten Uberschreitungen der Obergrenzen geméal § 17 Abs. 1 BauNVO
werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht
beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden, da durch folgende

Festsetzungen ein Ausgleich sichergestellt ist:

. Begrenzung der Uberbaubaren Grundsticksflache durch Baurdume und Unterbringung
der pflichtigen Stellplatze in Tiefgaragen, um gut nutzbare, qualitatsvolle Freiflachen im

Innenhofbereich sowie in den Gebaudevorzonen zu erreichen,

. Begrenzung der Hohenentwicklung der Bebauung durch Festsetzung maximal zulassiger

Wandhdhen zur Sicherstellung einer guten Belichtung und Beliftung,

. Festsetzungen zur Griinordnung zur Sicherung von Art, Qualitat und Dichte der

Neubepflanzung sowie Dachbegrinung,

. Begrenzung der Belagsflachen auf das zur funktionsgerechten Grundstticksnutzung
unabdingbare Maf} und Festsetzung von wasserdurchlassigen Belagen soweit mdglich,

sowie

. Eingrinung nach Suden sowie nach Westen mit standortgerechten, heimischen Bdumen

und Strauchern.

4.4 Bauweise

Die Ausformung des Bauraums setzt eine Blockrandbebauung fest. Hierdurch werden die
Strallenraume stadtebaulich gefasst und gleichzeitig der Innenhof sowie die zum Innenhof hin

orientierten Fassaden vom umgebenden Schall weitgehend abgeschirmt.

Um diese abschirmende Wirkung zu erreichen und so eine hohe Wohn- und Freiraumqualitat
sicherzustellen, wird die durchgehende Bebauung ohne Zwischenrdume festgesetzt (siehe
hierzu auch Satzungsbestimmungen zum Immissionsschutz). Um die Blockrandbebauung auch
bei Grundstiicksteilung des Planungsgebietes sicher zu stellen, wird geschlossene Bauweise

festgesetzt.

Zur ErschlieRung des Innenhofs fir die Feuerwehr werden zwei Durchgéange bzw. Durchfahrten

zum Innenhof festgesetzt. Deren Lage und GrofRe ist so bemessen, dass einerseits die
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Durchfahrt mit den erforderlichen Feuerwehrfahrzeugen gewahrleistet ist, und andererseits der
durch diese Durchbriiche entstehende Schalleintrag in den Innenhof minimiert wird (siehe
hierzu auch Satzungsbestimmungen zum Immissionsschutz). Aus Griinden des

Immissionsschutzes werden weitere Durchgange und Durchfahrten ausgeschlossen.

Im Bereich des Hochpunkts wird zur 6ffentlichen StralRenverkehrsflache eine Baulinie

festgesetzt, um diesen stadtebaulich markanten Punkt in seiner Lage zu sichern.

4.5 Uberbaubare Grundstiicksfliche, Baugestaltung

Die getroffenen Festsetzungen zur Erméglichung einer Uberschreitung der hofseitigen
Baugrenzen sowie der sudlichen und westlichen, jeweils aul3en liegenden Baugrenzen mit
Terrassen, Balkonen, Trennwanden und anderen Vorbauten verbessert die Wohnqualitat durch

gut nutzbare und attraktive, wohnungsbezogene Freibereiche.

Durch das Verbleiben von Vorbauten und Uberdachungen von Balkonen um das Mal ihrer
Tiefe unter dem oberen Fassadenabschluss wird eine ausreichende Belichtung sowohl im

Planungsgebiet selbst, als auch auf den benachbarten Grundstiicken sichergestellt.

Um Gestaltungsspielrdume bei der architektonischen Umsetzung des Bebauungsplans im
Bereich der Baulinie zu ermdglichen, ist ein Zurticksetzen der Erdgeschossfassade bis zu einer

Tiefe von 3,0 m, beispielsweise fir wettergeschitzte Hauseingange, zulassig.

4.6 Hohenentwicklung

Die Hohenentwicklung wird durch eine maximal zulassige Zahl an Vollgeschossen sowie eine

Wandhohe als Mindest- und Héchstmal festgesetzt.

In den noérdlichen und 6stlichen Bauraumabschnitten sind bis zu sechs Vollgeschosse
(entspricht einer Wandhdhe von bis zu 19,5 m) zuldssig, um zu den 6ffentlichen

StraBenverkehrsflachen die gewlnschte stadtebauliche Fassung zu erreichen.

Im norddstlichen Bauraumabschnitt wird ein Akzent mit bis zu acht Vollgeschossen (entspricht
einer Wandhoéhe von bis zu 25,5 m) ermdglicht, um entlang der Landsberger Stralle einen

markanten Stadteingang ausbilden zu kénnen.

Nach Siden und Westen bildet der bis zu vier-geschossige Bauraumabschnitt (entspricht einer
Wandhéhe von bis zu 13,0 m) einen vertraglichen Ubergang zur benachbarten

Bestandsbebauung.

Das jeweils im Plan festgesetzte Mindestmalfd der Wandhohen in den einzelnen

Bauraumabschnitten sichert die schallabschirmende Wirkung des Gebaudes gegenuber dem
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Innenhof und den dahin orientieren Fassaden. Aus Griinden des Nachbarschutzes nach
Westen wird fiir den nérdlichen und westlichen Bauraumabschnitt eine geringere

Mindestwandhdhe von jeweils mindestens 12,0 m festgesetzt.

Die festgesetzten Wandhdhen beziehen sich auf die Hohenkote 537,20 m G.NN, was in etwa

auch der Hohenlage der umliegenden Strallen entspricht.

Zu Gunsten von Gestaltungsspielrdumen bei der spateren Umsetzung des Bebauungsplans
kann von den im Plan festgesetzten Linien zur Abgrenzung unterschiedlicher Hohenentwicklung
um bis zu 2,0 m abgewichen werden. Diese Abweichungsmoglichkeit ist in den, dem

Bebauungsplan zu Grunde liegenden, Gutachten bereits berticksichtigt.

Die Festsetzung zur Anhebung der Oberkante des FuRbodens im Erdgeschoss an zur
Landsberger Stral3e hin orientierten Wohnrdumen verbessert die Privatheit dieser Wohnungen
und erhéht damit die Wohnqualitat. Nicht davon betroffen sind Nichtwohnnutzungen und ins

Erdgeschoss integrierte Nebenrdume, diese kdnnen somit barrierefrei erreicht werden.

4.7 Abstandsflachen, Belichtung, Besonnung

Allgemein:

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Blockrandbebauung mit vier bis sechs Vollgeschossen
und einen stadtebaulichen Akzent an der norddstlichen Blockecke mit bis zu acht
Vollgeschossen vor. Hierdurch wird der StraBenraum gefasst und es entsteht gleichzeitig ein
ruhiger, gut nutzbarer Innenhof. Durch die verdichtete Bauweise soll attraktiver Wohnraum in

dieser verkehrlich sehr gut angebundenen Lage entstehen.
Die Abstandsflachen werden durch die Baugrenzen/Baulinie festgesetzt.

Die Beurteilung der Abstandsflachen erfolgt nach Art. 6 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
im Grundsatz. Die Festsetzungen des Bebauungsplans ergeben bei Ausnutzung der
festgesetzten Baurdume und maximal zuldssigen Wandhéhen zum geplanten Innenhof sowie
zu den angrenzenden StralRenflachen und benachbarten Grundstliicken Abstande, die die als
Anhaltswert fur die Beurteilung herangezogenen Abstandsflachen fur Misch- und Wohngebiete
geman Art. 6 Abs. 5 BayBO in Teilbereichen nicht einhalten. GemaR Art. 6 Abs. 5 Satz 3
BayBO werden die Abstandsflachen im Planungsgebiet auf das nachfolgend beschriebene Mal}

verkurzt.

Von einer ausreichenden Belichtung fir Wohnen kann ausgegangen werden, wenn

Aufenthaltsrdume unter einem Lichteinfallswinkel von 45° oder besser belichtet werden.
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Fir Bereiche in denen dies nicht erfullt ist, wurde die Besonnung auf der Grundlage gem. DIN
5034-1 (Tageslicht in Innenrdumen — Teil 1 Allgemeine Anforderungen), welche fir Wohnrdume
quantitative und qualitative Mindestanforderungen definiert, untersucht. Hierbei wurden die
gemaln DIN 5034-1 zu berucksichtigenden Kriterien (Besonnung eines Raums, wenn
Sonnenstrahlen bei einer Sonnenhdhe von mindestens 6° in den Raum einfallen kénnen, ein
Wohnraum gilt als besonnt, wenn die Besonnungsdauer am 21. Marz bzw. 21. September (Tag-
und Nachtgleiche) mindestens 4,0 h oder am 17. Januar mindestens 1,0 h betragt, eine
Wohnung gilt als ausreichend besonnt, wenn in ihr mindestens ein Wohnraum ausreichend
besonnt ist) herangezogen. Damit sind gesunde Wohnverhaltnisse hinsichtlich Belichtung und

Besonnung gegeben.

Fir Bereiche, in denen weder eine ausreichende Belichtung unter einem Lichteinfallswinkel von
45° oder besser, noch eine ausreichende Besonnung gem. oben genannter Kriterien

nachgewiesen werden kann, werden besondere Festsetzungen getroffen.

Abstande innerhalb des Planungsgebiets:

Fir nahezu alle Bereiche kann eine ausreichende Belichtung mit einem 45° Lichteinfallswinkel

oder besser bzw. eine Besonnung gem. DIN 5034-1 nachgewiesen werden.

Fur Bereiche, in denen die Besonnung nach DIN 5034-1 nicht nachgewiesen werden kann,
kann durch entsprechende Grundrissgestaltung (z.B. Nebenraume und Erschliefungskerne an
schlechter belichteten Fassadenbereichen) und Grundrissorientierung zur Belichtung bzw.
Besonnung mindestens eines Aufenthaltsraums einer jeweiligen Wohnung insgesamt eine

ausreichende Belichtung bzw. Besonnung erreicht werden.

Eine ausschlieRliche Orientierung von Wohnungen zu nicht ausreichend belichteten und
gleichzeitig nicht ausreichend besonnten Fassadenbereichen ist unzuldssig. Diese Bereiche
sind in der Planzeichnung gekennzeichnet. Sollen derartige Wohnungen errichtet werden, muss
in diesen Bereichen ein konkreter Belichtungsnachweis gemafk DIN 5034-4 geflhrt werden.
Eine weitere Mdglichkeit der Reaktion auf eingeschrankte Belichtungsbedingungen ist die

Nutzung solcher Bereiche fur gewerbliche Zwecke.

Die ausreichende Beliftung im Planungsgebiet ist gewahrleistet. Nebenanlagen sind
weitestgehend in die Gebaude zu integrieren. Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

sind damit im gesamten Planungsgebiet gegeben.

Die Abstandsflachen zum geplanten Innenhof werden auf das sich aus den planlichen und

textlichen Festsetzungen ergebende Mal} verkirzt.
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Abstande nach auRerhalb des Planungsgebiets:

Zur Beurteilung der Situation nachbarschutzender Belange werden nach auRerhalb des

Geltungsbereichs hilfsweise die Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 BayBO herangezogen.

Dabei entstehenden in den nachfolgenden Bereichen Unterschreitungen der hilfsweise

herangezogenen Abstandsflachen:

Die geplante, nérdliche AuRenwand nach Norden zur &ffentlichen Verkehrsflache der

Landsberger Strale.

In den Bauraumabschnitten mit Wandhdhen von bis zu 19,5 m und bis zu 25,5 m werfen
die geplanten Auflenwande bei Ausnutzung der Baurdume und der maximal zulassigen
Wandhohen Abstandsflachen nach Norden Gber die Mitte der 6ffentlichen
Verkehrsflache der Landsberger Stralle. Auf der gegentiberliegenden StralRenseite gilt
fur das Flurstiick Nr. 1128 der rechtsverbindliche Bebauungsplan IG 20.2, der in seinem
Geltungsbereich ein eingeschranktes Gewerbegebiet GEe gem. § 8 BauNVO mit einer
maximalen Wandhdhe von 22,5 m in einem Abstand von 10,5 m bzw. mit einer
maximalen Wandhdhe von 25,0 m in einem Abstand von 16,0 m, jeweils gemessen von
der ndrdlichen Grundsticksgrenze der 6ffentlichen Verkehrsflache der Landsberger
Stralde, festsetzt. Durch die Festsetzung eines Gewerbegebiets halt der Bebauungsplan
IG 20.2 die hilfsweise herangezogenen Abstandsflachen mit 0,25 H gem. Art. 6 Abs. 5
Satz 2 BayBO zur Landsberger Straf3e hin ein.

Gleichzeitig werden die gewerblichen Nutzungen des Bebauungsplans |G 20.2 durch
den vorliegenden Bebauungsplan nicht beeintrachtigt, eine Wohnnutzung ist gem.
Abschnitt B Nr. 1.1 der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans 1G 20.2
ausgeschlossen. Eine ausreichende Belliftung Uber die Landsberger Stralle, wie auch
eine ausreichende Belichtung mit einem Lichteinfallswinkel besser als 45°, bezogen auf
die sudliche Grundstucksgrenze des Grundstlcks FI.-Nr. 1128, sind gewahrleistet. Die
Abstandsflachen werden bis zur StraRenmitte der 6ffentlichen Verkehrsflache der

Landsberger Stralle verkirzt.

Die geplante, dstliche AuRenwand nach Osten zur 6ffentlichen Verkehrsflache der
Stichstralle.

In den Bauraumabschnitten mit Wandhdhen von bis zu 19,5 m und bis zu 25,5 m werfen
die geplanten Auflenwande bei Ausnutzung der Baurdume und der maximal zulassigen
Wandhohen Abstandsflachen nach Osten Uber die Mitte der 6ffentlichen Verkehrsflache
der StichstralRe. Auf der gegenulberliegenden StraRenseite befinden sich im nérdlichen
Teil eine Wertstoffsammelstelle, im sudlichen Teil ein Kinder- und Jugendspielplatz. Eine

ausreichende Belliftung Uber die Stichstralle ist gewahrleistet. Die ausreichende
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Belichtung mit einem Lichteinfallswinkel besser als 45°, bezogen auf die
gegenuberliegenden Grundsticksgrenzen, ist sichergestellt. Die 6stlich angrenzenden
Nutzungen werden damit nicht beeintrachtigt. Die Abstandsflachen werden bis zur

StraRenmitte der 6ffentlichen Verkehrsflache der StichstralRe verkiirzt.
Die sudliche geplante Auflenwand nach Siden zum P+R Parkplatz.

Im Bauraumabschnitt mit einer Wandhéhe von bis zu 19,5 m werfen die geplanten
AuRenwande bei Ausnutzung der Baurdume und der maximal zulassigen Wandhéhen
Abstandsflachen nach Suden auf das Grundstiick des P+R Parkplatzes. Die genehmigte
Nutzung des P+R Parkplatzes wird belichtungs- und beliftungstechnisch nicht
beeintrachtigt. Die Abstandsflachen werden bis zur sldlichen Grundstlicksgrenze des
Grundstucks Fl.-Nr. 1054/38 verkdrzt.

Die westliche geplante AuBenwand nach Westen zum Grundstlck FI.-Nr. 1054/25

(Gaststatte ,Kastanienhof* und Wohnnutzung).

Im Bauraumabschnitt mit einer Wandhéhe von bis zu 19,5 m werfen die geplanten
AuRenwande bei Ausnutzung der Baurdume und der maximal zulassigen Wandhéhen
Abstandsflachen nach Westen auf das Grundstiick FI.-Nr. 1054/25. Die Uberschreitung
der als Anhaltspunkt mit H angesetzten Abstandsflache betragt ca. 6 m auf einer Breite
von ca. 13 m und fallt in den norddéstlichen, nicht bebauten Grundsticksteil. Im Bestand
befindet sich in diesem Bereich die Stellplatzanlage der Gaststatte ,Kastanienhof*. Die
Stellplatzanlage wird dadurch in seiner Nutzbarkeit nicht beeintrachtigt. Das
Bestandsgeb&ude befindet sich auerhalb der Uberschreitung der hilfsweise

herangezogenen Abstandsflache H.

Westlich an das Planungsgebiet angrenzend besteht ferner der seit dem 24.06.1977
rechtsverbindliche Bebauungsplan IG 19. Das Grundstuck FI.-Nr. 1054/25 liegt im
Geltungsbereich dieses Bebauungsplans, die Art der baulichen Nutzung ist als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Lage der Baukérper auf dem Grundstiick wird
durch einen Bauraum mit Baugrenzen in einem stirnseitigen Abstand von ca. 9,0 m zur
Ostlichen Grundsticksgrenze sowie durch eine grenzstandige Flache fir Nebenanlagen

— Garage — definiert. Fur das Hauptgebaude sind bis zu vier Vollgeschosse zulassig.

Das auf dem Grundstlick realisierte Hauptgebaude weist drei Vollgeschosse auf
(Gaststatte Kastanienhof mit zwei darliber liegenden Wohngeschossen). Die gemaf
Bebauungsplan maximal zulassige H6henentwicklung wurde damit nicht ausgeschopft.
Die Lage des Haupt- und Nebengebaudes entspricht den Festsetzungen des

Bebauungsplans.
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Bei Ausschoépfung des Bauraums und der maximal zulassigen Héhenentwicklung ware
auf dem Grundstlick FI.-Nr. 1054/25 in einem Abstand von ca. 9 m zur 6stlichen
Grundstiicksgrenze ein ca. 13 m tiefes Gebaude mit einer Wandhéhe von ebenfalls ca.
13 m (Geschosshdhe ca. 3 m, vier Vollgeschosse, Dachaufbau ca. 1 m) zulassig. Unter
Annahme der hilfsweise anzusetzenden Abstandsflache von 1 H in einem Allgemeinen
Wohngebiet wirde das bestehende, héchstzulassige Baurecht auf dem Grundstlck Fl.-
Nr. 1054/25 die ostliche Grundstiicksgrenze um ca. 4 m auf einer Breite von ca. 13 m

Uberschreiten.

Die gegenseitigen Unterschreitungen der jeweils hilfsweise herangezogenen
Abstandsflachen von 1 H zur Grundstiicksgrenze sind damit in etwa qualitativ
gleichgewichtig zu bewerten, da die Art der baulichen Nutzung jeweils als Wohngebiet
festgesetzt ist und die Flache der Uberschreitung der Grundstiicksgrenze in beiden

Fallen vergleichbar ist.

Die hilfsweise herangezogene Abstandsflache des im vorliegenden Bebauungsplan
festgesetzten Bauraumabschnitts mit bis zu 19,5 m betragt zur westlichen
Grundstucksgrenze noch deutlich tber 0,5 H. Auch die hilfsweise herangezogene
Abstandsflache des Hauptgebaudes auf dem Grundstiick FI.-Nr. 1054/25 betragt zu
seiner ostlichen Grundstlicksgrenze noch deutlich Gber 0,5 H, auch bei Ausschépfung

des dort maximal zulassigen Baurechts.

Damit sind fur das Hauptgebaude auf dem Grundstiick FI.-Nr. 1054/25, auch bei
Ausschdépfung des maximal dort zulassigen Baurechts, wie auch fir das neu geplante
Gebaude, eine ausreichende Belichtung und Beliftung in diesem Bereich sichergestellt.
Die Besonnungsqualitat fur das Hauptgebaude auf 0.g. Grundstiick wird durch den

vorliegenden Bebauungsplan nicht wesentlich beeintrachtigt.

Die Abstandsflache wird daher im Bebauungsplan bis zur westlichen Grundstiicksgrenze
des Grundstiicks FI.-Nr. 1054/37 verkiirzt.

4.8 Dachform, Dachaufbauten, Technische Anlagen, Dachterrassen

Im Baugebiet sind ausschlie3lich Flachdacher zulassig, da dies einerseits den funktionellen und
bautechnischen Anforderungen entspricht und andererseits eine vertragliche Héhenentwicklung
der Bebauung, v.a. zu Gunsten einer ausreichenden Belichtung der Wohnnutzungen, bei

gleichzeitig dichter Bebauung, sichert.

Um die vielfaltigen Anspruche an die Nutzung von Dachflachen miteinander zu vereinbaren und

die Dachgestaltung zu regeln, werden hierzu detaillierte Festsetzungen getroffen. Die
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Festsetzungen dienen der Verbesserung des Mikroklimas, dem Klimaschutz, der Nutzung von
Dachflachen als Freibereiche sowie der Ausstattung des Gebdudes mit notwendigen
technischen Anlagen, unter Berlcksichtigung der nachbarrechtlichen Belange, einer
ausreichenden Belichtung im Planungsgebiet und zu den benachbarten Grundstiicken sowie

einer grundsatzlich attraktiven Dachgestaltung.

4.9 Nebenanlagen, Fahrradabstellplatze, Miillaufstellflachen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der Baukérper und in den
festgesetzten Bereichen fir Tiefgarage zulassig, um eine geordnete stadtebauliche Gestaltung

zu ermoglichen und die Freibereiche von Nebenanlagen weitgehend freizuhalten.

Aufgrund der geringeren Versiegelung sowie zu Gunsten einer besseren Nutzbarkeit sind

Kinderspielplatze nach Art. 7 BayBO hiervon ausgenommen.

Zur elektrischen Versorgung der Neubebauung ist die Errichtung einer Trafostation erforderlich.
Der im Plan festgesetzte Standort entspricht im Wesentlichen den Vorgaben des
Energieversorgers und ist mit der Freiflachengestaltung, insbesondere auch mit der

erforderlichen FeuerwehrerschlieBung, vereinbar.

Ferner sind bis zu einem Drittel der gemaR Stellplatzsatzung-KfzFAbS 2013 notwendigen
Fahrradabstellplatze hiervon ausgenommen, um die Nutzung des Fahrrads als alltagliches
Fortbewegungsmittel noch weiter zu férdern. In diesem Sinne wird auch die Uberdachung der

aullerhalb des Gebaudes bzw. der Tiefgarage liegenden Fahrradabstellplatze zugelassen.

Ansonsten gilt bezlglich der Anzahl und Beschaffenheit der notwendigen Fahrradabstellplatze

grundsatzlich die Stellplatzsatzung-KfzFAbS 2013 der GroRRen Kreisstadt Germering.

410 Verkehr
4101 AuRere ErschlieBung des Planungsgebiets

Die AuRere ErschlieRung des Planungsgebiets an die értlichen und Uberdrtlichen Stralen ist als
sehr gut zu bezeichnen. Das Plangebiet kann Gber den Knotenpunkt Landsberger StralRe /
Muanchener Stral’e aus allen Richtungen direkt angefahren werden. Dies gilt ebenfalls fir das
Entfernen vom Planungsgebiet. Fur Kfz-Verkehre ist daher eine hochwertige Anbindung

gewahrleistet.

Im OPNV ist in einer Entfernung von unter 250 m die S-Bahn-Haltestelle ,Harthaus* fuBlaufig
erreichbar. Durch die S-Bahn-Linie 8 und die Buslinien 851 und 857 ist das Plangebiet an das

Ortszentrum der Grof3en Kreisstadt Germering und an das Oberzentrum Minchen angebunden.
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Am Oberzentrum Minchen kann 6rtlich, regional und Uberregional im &ffentlichen Verkehr

umgestiegen werden.

Eine GebietserschlieRung im Ful’- und Radverkehr ist in guter Qualitat gegeben. Es ist von
einer Zuganglichkeit fur Fu3- und Radverkehr im Nordwesten und Sudosten (neben der
Tiefgarage) auszugehen. Eine direkte Wegebeziehung ist damit ebenfalls gegeben. Im

Radverkehr kann die niedrig belastete Stichstralle im Mischverkehr verwendet werden.

Die Lichtsignalanlage an der Landsberger Stral3e / Miinchener StralRe verfiigt nach
Anpassungen am Signalprogramm, die jedoch schon auf Basis des Prognosenulifalls (also
ohne die vorliegende Planung) erforderlich wéaren, in der morgendlichen Spitzenstunde tber
eine ausreichende Leistungsfahigkeit. In der Abendspitze wird eine ausreichende

Leistungsfahigkeit bereits mit dem bestehenden Signalprogramm erreicht.

4.10.2 Innere ErschlieBung, Stellplatze, Tiefgaragen, Zu- und Ausfahrten

Die Innere Erschliefung ermdglicht eine Zuganglichkeit der Treppenhauser von au’en oder von

innen.

Die Tiefgarage soll weitestgehend unter dem Bauraum sowie im Innenhof untergebracht
werden. In einem Teilbereich westlich des westlichen Bauraumabschnitts sowie sudlich des
sudlichen Bauraumabschnitts ist die Unterbauung der Freiflachen mit der Tiefgarage zulassig,
um den vielfaltigen Anforderungen an das Untergeschoss (PKW-Stellplatze, Kellerrdume,...)

gerecht werden zu kénnen.

Die Lage der Tiefgaragenzu- und -ausfahrt wird im Plan festgesetzt, um eine gesicherte
Grundlage fiir die dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden Gutachten zu erhalten. Sie ist an
der sidostlichen Ecke des Bauraums zu situieren und ist damit direkt an die Stichstralie
angeschlossen. Durch die festgesetzte Lage der Tiefgaragenzu- und -ausfahrt sind keine
verkehrstechnischen Probleme auf der Stichstralie zu erwarten und es wird kein Konfliktpunkt

mit der Einmindung in den Wertstoffhof erzeugt.

Es sind zwei Durchfahrten in den Innenhof planlich festgesetzt, die den Hof fir die Anwohner,
wie auch fir die Feuerwehr, Rettungsdienste sowie Fahrzeuge fir die Pflege, Instandhaltung
und Sanierung an Gebaude und Freiflachen, erschliel3t. Eine Befahrung des Hofs mit dem

privaten PKW soll nicht erfolgen.

Die Zahl der notwendigen Fahrradabstellplatze entspricht der Stellplatzsatzung-KfzFAbS 2013
der GroRen Kreisstadt Germering und verspricht damit fir die Anwohner eine sehr gute
Mobilitat mit dem Fahrrad.
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Die Zahl der notwendigen Kfz-Stellplatze wird gegeniiber der Stellplatzsatzung-KfzFAbS 2013
auf 1,0 Kfz-Stellplatze je Wohneinheit bei Wohneinheiten < 60 m? und 1,5 Kfz-Stellplatze je
Wohneinheit bei Wohneinheiten > 60 m? reduziert. Die Abweichung von der Stellplatzsatzung-
KfzFADbS 2013 ist aus verkehrsfachlicher Sicht vertretbar, da sowohl an den OPNV, als auch
hinsichtlich des nicht motorisierten Verkehrs (NMIV) eine optimale Erreichbarkeit des
Standortes sichergestellt ist. Somit ist, insbesondere bei kleineren Wohneinheiten, die
Verfligbarkeit mehr als eines Pkws keine Voraussetzung fiir die notwendige Mobilitat der

Bewohner.

Zur Sicherung der Freiflachenqualitat werden Regelungen zur Be- und Entliftung der

Tiefgarage getroffen.

4.11 Aufschiittungen, Abgrabungen und Gelandemodellierung

Aufschuttungen und Abgrabungen sowie Gelandemodellierungen werden ausgeschlossen, um

die Qualitat und Nutzbarkeit der Freibereiche im Planungsgebiet sicherzustellen.

Davon ausgenommen sind lediglich Aufschittungen und Abgrabungen sowie
Gelandemodellierungen zur Herstellung niveaugleicher Anschliisse an die angrenzenden
Grundstiicke, um die Durchgangigkeit der Freiflachen sicherzustellen und eine barrierefreie

Zuganglichkeit zum Planungsgebiet zu ermoglichen.

Der bestehende Hugel im sudwestlichen Bereich des Grundstlicks soll im Zuge der Umsetzung
dieses Bebauungsplans entfernt werden, um dem Ziel der Durchgangigkeit der Freibereiche zu

entsprechen und die Nutzbarkeit der Freiflachen zu erhéhen.

Im Gegenzug erfolgt nach Westen und Suden eine Eingrinung mit standortgerechten,
heimischen Baumen und Strauchern, um Grinfunktionen sowie Lebensraum fur Tierarten

nachhaltig zu gewahrleisten.

4.12 Einfriedungen

Einfriedungen dienen der vollstdndigen oder teilweisen raumlichen Abgrenzung eines
Grundstuckes. Hierzu missen sie nicht zwingend auf der Grundstlcksgrenze stehen, sondern
kénnen auch von dieser abgerickt sein. Um insgesamt einen offenen Charakter der Vorgarten
zu erhalten und die Vorgartenzone optisch in den gestalteten Stralenraum einzubeziehen, sind

Einfriedungen entlang der Grundstiicksgrenzen nicht zulassig.

Ausgenommen sind hiervon die Begrenzung von Kinderspielplatzen gemaR Art. 7 Abs. 2

BayBO bis zu einer maximalen Hohe von 1,5 m Uber der realisierten Gelandeoberflache.
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Um eine gewisse Abschirmung der privaten Garten zu ermdéglichen, bei gleichzeitiger
Beibehaltung des offenen Charakters, sind hier Einfriedungen in Form von frei wachsenden
und/oder geschnittenen Hecken aus Laubgeholzen oder einer Kombination von vorgepflanzten
Hecken mit offenen Metall- oder Holzzaunen bis zu einer maximalen Héhe von 1,0 m Uber der

realisierten Gelandeoberflache zulassig.

4.13 Immissionsschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes fir das Areal an der Landsberger Stralte 1 in
82110 Germering wurde durch das Ingenieurbiro Greiner (Bericht Nr. 215126/5 vom
02.05.2016) untersucht, in wieweit La&rmimmissionen durch Verkehrsgerausche, durch
Anlagengerausche bzw. durch Sport- und Freizeitgerausche auf die geplante Wohnbebauung

einwirken.

4131 Schutz vor Verkehrslarm

Es wurde festgestellt, dass an den strallenzugewandten Fassaden zur Landsberger Stralle die
schalltechnischen Orientierungswerte gemafR Beiblatt 1 zu DIN 18005 fur Wohngebiete, die
tagsuber 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) betragen, deutlich um bis zu 16 dB(A) Uberschritten
werden. Auch an der Ost- bzw. Teilen der West- und Siidfassade treten Uberschreitungen der

Orientierungswerte auf.

Die hilfsweise beim Neubau von Straflten einzuhaltenden Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV als gewichtiges Indiz dafiir, wann mit schadlichen Umwelteinwirkungen durch die

Verkehrsgerausche zu rechnen ist, werden ebenfalls Uberschritten.

Lediglich in den abgeschirmten Innenhofbereichen kénnen die Orientierungswerte sicher
eingehalten werden. Bei der Planung des Geb&dudes sind daher passive
SchallschutzmaRnahmen gemafR den Satzungsbestimmungen vorzusehen mit dem Ziel, im

gesamten Planungsgebiet gesunde Wohnverhaltnisse sicherzustellen.

Bedingt durch die hohen Uberschreitungen an der Nordfassade (Erreichen bzw. geringe
Uberschreitungen der Larmsanierungswerte) und teilweise an der Westfassade
(Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte) sind dort zusétzliche MaRnahmen in Form von
Schallschutzkonstruktionen (vorgehangte Fassaden, Loggien, verglaste Vorbauten 0.3.)

vorzusehen.

Durch den geplanten Neubau kénnen sich an der gegeniberliegenden Bebauung
(Burogebaude im Bebauungsplangebiet nérdlich der Landsberger Stralle) Pegelerh6hungen

durch Mehrfachreflexionen (Reflexionsverlust 1 dB am Neubau) in H6he von bis zu 0,3 dB(A)
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ergeben, bei einer dort zu erwartenden Gerauschbelastung von unter 70 dB(A) tags und 60
dB(A) nachts. Die mégliche Pegelerh6hung ist daher als nicht relevant einzustufen. An allen
weiteren Gebauden, die sich im Umfeld der Baumalnahme befinden, ergeben sich keine bzw.

noch geringere Pegelerhdhungen.
Mogliche Erweiterung der Kapazitiat der P+R-Anlage siidlich des Planungsgebiets

Die mogliche Erweiterung der Kapazitat der studlich des Planungsgebiets gelegenen P+R-
Anlage auf ca. 250 Stellplatze in Form eines offenen, aber Gberdachten Parkhauses, wirde zu
geringen Pegelerhéhungen in der GroRenordnung von 0,3 dB(A) fiihren. Diese mogliche

Pegelsteigerung wird in den getroffenen schalltechnischen Festsetzungen mit abgedeckt.

4.13.2 Schutz vor Gewerbelarm, Sport- und Freizeitgerauschen
Gewerbegerdausche (Anlagenlarm)

Neben den Emissionen durch Verkehrslarm wurden unter anderem auch die Immissionen durch
Anlagenlarm untersucht. Hierbei wurden im Wesentlichen die Immissionen des 6stlich
angrenzenden Wertstoffhofs des Abfallwirtschaftsverbandes Firstenfeldbruck sowie die
mdglichen Emissionen aus dem Bebauungsplangebiet Nr. IG 20.2 nérdlich der Landsberger
Stralie angesetzt. Unter Berlicksichtigung dieser Randbedingungen wurde ermittelt, dass die
Immissionsrichtwerte fir Wohngebiete gemaR TA-Larm, die den Orientierungswerten des
Beiblatts 1 zur DIN 18005 entsprechen, an der Nord-, West- und Studfassade tags eingehalten
werden kénnen. An der Ostfassade ergeben sich jedoch deutliche Uberschreitungen, so dass
sich hier besondere Anforderungen ergeben. Im Wesentlichen ist durch eine
Grundrissorientierung bzw. durch vorgehangte Fassaden und Vorbauten sicherzustellen, dass
0,5 m vor gedffnetem Fenster von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen die zulassigen

Immissionsrichtwerte der TA-Larm eingehalten werden.

Maégliche Immissionskonflikte an der Westfassade der geplanten Bebauung kénnen bedingt
durch die geringen Uberschreitungen (1 bis 2 dB(A)), die Uberlagerung durch die
Verkehrsgerausche und die derzeitige Genehmigungssituation (Mehrfamilienhaus mit

Ladennutzung) abgewogen werden.
Sport- und Freizeitgerausche

Die Berechnungen zeigen, dass unter Beachtung der Regelungen des KJG durch die Nutzung
des Kinder- und Jugendspielplatzes keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der
18. BImSchV an den geplanten Gebaudefassaden auftreten. In Bezug auf diese Gerauschart

sind daher keine zusatzlichen SchallschutzmalRnahmen zu treffen.
Hinweis zur Nutzung der siidlichen und westlichen Freibereiche des Plangrundstiicks
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Auf dem siidwestlichen Freibereich des Plangrundstiicks ergeben sich wahrend der Tageszeit
unter Berlcksichtigung aller Schallquellen (Verkehr, Gewerbe, Sport- und Freizeit)
Beurteilungspegel von 57 bis 62 dB(A) Die malgebenden Schallemissionen werden durch die
Verkehrsgerausche verursacht. Die Aufenthaltsqualitat in den Freibereichen im Osten kann

durch zusatzliche MaRnahmen (Abschirmungen etc.) weiter verbessert werden.

4.14 Griinordnung

Das Griinordnungskonzept sieht ein gut durchgriintes Wohngebiet mit privaten und

gemeinschaftlich genutzten Grinflachen vor.

Die Randeingriinung nach Westen wird als Flache mit besonderer EntwicklungsmafRnahme
festgesetzt. Es soll eine artenreiche Heckenstruktur, durchsetzt mit standortgerechten,

heimischen Baumen, entstehen, welche Lebensraum fiir Végel und Insekten bietet.

Entlang der siidlichen Grenze des Geltungsbereichs sind ebenfalls die Pflanzung von
Strauchern sowie einer lockeren Baumreihe geplant. Die Planung steht im Einklang mit den

Anforderungen an die Feuerwehrerschlieung fur diesen Bereich.

Damit wird eine adaquate Durchgriinung sowie Einbindung in die Ost-West-verlaufende

Grunbeziehung entlang der Bahn erreicht.

Die Garten und Freiflachen sind als Flachen zu begriinen und zu bepflanzen festgesetzt und

sind vorwiegend mit standortgerechten und heimischen Geholzen zu bepflanzen.

Um eine ausreichende Durchgrinung mit Baumen zu gewahrleisten, sind pro 200 m?
Grundstiicksflache ein grofRer oder zwei mittelgrofl3e, standortgerechte Baume mit einem

Stammumfang von 20-25 cm zu pflanzen.

Durch die Planung werden ca. 40 Baume gefallt. Durch die Festsetzung von zu pflanzenden
Baumen soll gewahrleistet werden, dass die Ersatzpflanzungen fur die zu fallende Baume in

ausreichender Anzahl hergestellt werden. Ausgefallene Baume und Straucher sind zu ersetzen.

In den Vorgarten (Freibereiche im Anschluss an die 6ffentlichen Verkehrsflachen) sind soweit

mdglich Baume zu pflanzen, um das Ziel eines durchgriinten Stralenraumes zu erhalten.

Bei der Pflanzung von Badumen innerhalb von Belagsflachen sind offene, mit einer mindestens
12 m?® groRe und mindestens 1,5 m tiefe, spartenfreie, durchwurzelbare Pflanzgruben
vorzusehen, damit die Baume ausreichend Wurzelraum und somit auch gute
Wuchsbedingungen vorfinden. Sollten gestalterische oder funktionale Griinde es erforderlich
machen, kdnnen auch Uberdeckte Baumscheiben verwendet werden. Die Badume sollen durch

geeignete MaRnahmen dauerhaft vor Beschadigungen im Stammbereich geschuitzt werden.

GroRe Kreisstadt Germering, B-Plan ,Landsberger StralRe 1%, 07.03.2017 29



Die zur Dachbegrinung geeigneten Flachdacher mit einer Flache ab 100 m? sind extensiv zu
begrinen. Im Hinblick auf den Versiegelungsgrad kann durch die Dachbegriinung die
Abflussgeschwindigkeit des Niederschlages reduziert und die Verdunstung erhéht werden. Dies

bedeutet eine Verbesserung der dkologischen Situation.

Feuerwehrzufahrten und —andienungsflachen sind grundsatzlich mit wasserdurchlassigen
Beldgen zu versehen und auf das nétige Mindestmalfd zu reduzieren, um die
Regenwasserversickerung zu ermdéglichen und dadurch die gréoitmogliche

Grundwasserneubildungsrate zu erhalten.

Ferner missen Baumpflanzungen, die im Bereich von Feuerwehrzufahrten und
Feuerwehraufstellflachen liegen, als Hochstamme gepflanzt werden, um die

FeuerwehrerschlieBung nicht zu behindern.

5 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die beiden im Planungsgebiet gelegenen Grundstlcke FI. Nr. 1054/37 und 1054/38 sind bereits
heute Uberwiegend versiegelt (Autohaus mit Stellplatzanlage). Durch die Umsetzung dieses
Bebauungsplans werden die zu planenden befestigten Flachen weitgehend in
wasserdurchldssigen Belagen ausgefiihrt, im Bereich von Feuerwehrzufahrten und -
aufstellflachen auflerhalb der Tiefgarage mit Rasenfugen- oder Rasenwabenplaster. Die
Tiefgaragendecken werden intensiv, die Gebaude extensiv begriint, so dass
Niederschlagswasser vorgereinigt dem Grundwasser wieder zugefuhrt werden kann und durch
die Neuplanung keine Verschlechterung der Grundwasserneubildung entsteht. Nach Westen
sowie teilweise nach Suden sorgt ein Grinstreifen aus heimischen, standortgerechten

Strauchern und Baumen fur den Erhalt von Lebensraum insbesondere fir Végel und Insekten.
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Bilanzierung Bestand

Uberbaut 1.070,00 m?> 18,90%
gepflastert 1.000,00 m? 17,67%
gekiest verdichtet 1.700,00 m? 30,04%
begriint 1.890,00 m? 33,39%

5.660,00 m* 100,00%
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Bilanzierung Planung

Uberbaut Gebaude ext. begrint ca. 2.230,00 m?  39,40%
TG - intensiv begrint ca. 1.580,00 m? 27,92%
gepflastert ca. 125,00 m? 2,21%
wasserdurchlassiger Belag ca. 760,00 m? 13,43%
zu begriunen 705,00 m? 12,46%
besondere EntwicklungsmaRRnahmen 260,00 m? 4,59%

5.660,00 m? 100,00%

Durch den Eingriff werden:

. 29 Baume I. Ordnung
sowie
. 11 Baume Il. Ordnung gefallt

Ein Grofteil der zu fallenden Badume (siehe Baumbestandsliste 2.2.4) weist einen
Stammumfang unter 40 cm auf, kein Baum hat einen Stammumfang tber 80 cm. Gleichzeitig
Iasst bei einem Grolteil des Baumbestandes schon jetzt die Vitalitat deutlich nach, so dass kein

wertvoller Baumbestand zerstort wird.

Uber die Flachenbilanz werden ca. 29 Baume I. Ordnung, ersatzweise jeweils 2 Baume |I.

Ordnung mit einem Stammumfang 20-25 cm nachgepflanzt.

Insgesamt ergibt sich Uber die 0.g. KompensationsmalRnahmen keine nachhaltige
Verschlechterung bzgl. der Naturgiter Boden sowie Fauna und Flora, Lebensraume werden in
linearen Strukturen erhalten, Wasserdurchlassigkeit groRflachig gewahrleistet. Durch intensive

und extensive Begrinung wird eine erhdhte Warmeabstrahlung vermieden.

Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe dieses Bebauungsplans, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist daher

nicht erforderlich.
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