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BEBAUUNGSPLAN MIT GRUNORDNUNG 1G28C (SUDLICH HOCHRAINWEG)
Fur den Bereich der FI.Nrn. 276, 276/5, 276/18, 276/19, 279/1, 283/2, 280/2, 1784
SATZUNGSPRAAMBEL

Die Stadt Germering erlasst gemaR § 1 Abs. 8, § 2 Abs. 1 sowie §§ 9 und 10 des
Baugesetzbuches — BauGB —i.d.F. der Bek. der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern — GO — i.d.F. der Bekanntmachung
vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt geandert durch § 2 Abs. 3 des Gesetzes vom
15.05.2018 (GVBI. S. 260) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung — BayBO —i.d.F. der
Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), durch § 2 des Gesetzes vom 12.07.2017
(GVBI. S. 375) und der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke — BauNVO —
i.d.F. der Bek. der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786), diesen qualifizierten
Bebauungsplan als

SATZUNG

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines raumlichen Geltungsbereichs den
bestehenden Bebauungsplan 28 a (Feuerwehr).
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B. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

= Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

= allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

JN N

@ = Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)
—8—0—
I=—r——

= eingeschranktes Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

= Abgrenzung von Baugebieten mit unterschiedlicher Art und MaR der Nutzung
= Baulinie
- = Baugrenze
|. :"F % = Flachen fir Gemeinbedarf - Feuerwehr
[?G; | = Umgrenzung von Flachen fur Tiefgaragen
- = StraRenbegrenzungslinie
= 6ffentliche Verkehrsflache

= begriinte Flachen

= Flachen mit besonderer Entwicklungsmaf3nahme:
Anpflanzung von Bdumen und sonstigen Gehdlzen. Diese sind von baulichen
Anlagen, ausgenommen von Rigolen und notwendiger Treppen aus

Tiefgaragen, freizuhalten.
Amelanchier in Sorten

Cornus mas

Crataegus monogyna

Deutzia in Sorten

Ligustrum vulgare

Lonicera xylosteum

Philadelphus in Sorten

Ribes rubrum Johannisbeere, auch in Kultursorten
Rosa in Sorten

Sambucus nigra

Viburnum in Sorten

= AuRenwand ohne Offnungen

% = Sichtflache, innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflache
darfen aufer Einfriedungen gemaR ,Satzung der Stadt Germering uber értliche
Bauvorschriften Uber Art, Gestaltung, Zulassigkeit und Héhe von
Einfriedungen*” (Einfriedungssatzung) bauliche Anlagen nicht errichtet werden.
Ebenso wenig diirfen dort Pflanzungen aller Art angelegt und Gegenstande
gelagert oder hingestellt werden, die eine Hohe von 0,80 m Uberschreiten.
Dies gilt auch fiir die Dauer der Bauzeit.

Bebauungsplan mit Griinordnung "1G28C" (sudlich Hochrainweg)
in der Fassung vom 15.10.2019




#533,70 m i NN = Festlegung Hohenbezugswert; z.B. 523,70 m G NN
TMT = Bemallung Baulinien, -grenzen; z.B. 10,00 m
4 » = Einfahrtsbereich Tiefgarage (Ein- und Ausfahrten)

Il =HachstmaB an Vollgeschossen (z.B. lil, IV)

+D = Dachgeschoss liber oberstem Voligeschoss (auch als Vollgeschoss)

+T = Terrassengeschoss (ber oberstem Vollgeschoss (auch als Vollgeschoss)

GR  =maximal zuldssige Grundflache des Baukdrpers (z.B. 490m?)
GRZ = maximal zuldssige Grundflachenzahl (z.B. 0,8)
maxWH = maximal zulassige Wandhohe
iber dem Hohenbezugswert (z.B. 12,8m)
WH1 = maximal zulassige Wandhohe des Hauptbaukorpers
uber dem Héhenbezugswert (z.B. 9,9m)
WH2 = maximal zulassige Wandhdhe des Terrassengeschosses
uber dem Héhenbezugswert (z.B. 12,8m)
WH3 = maximal zulassige Wandhohe der grenzstandigen Wand
iber dem Hohenbezugswert (z.B. 4,0m)
WH4 = zulassige Wandhohe der hofseitigen Wand
Uber dem Hohenbezugswert (z.B. 8,0m-8,5m)
FH  =maximal zuldssige Firsthohe
Uber dem Hohenbezugswert (z.B. 9,8m)
SD = Satteldach
PD  =Pultdach
FD  =Flachdach

. = zu pflanzende Baume II. Ordnung - MindestgréRe 3-4xv

Stammumfang 20-25 cm
Acer campestre

Aesculus carnea

Carpinus betulus

Fraxinus ornus

Ostrya carpinifolia

Prunus avium

. = zu pflanzende Baume . Ordnung - MindestgroRe 3-4xv

Stammumfang 20-25 ¢cm
Acer platanoides (in Sorten)
Acer pseudoplatanus

Juglans regia

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Tilia x euchlora

Ginkgo biloba

Pinus sylvestris

Bebauungsplan mit Griinordnung "IG28C" (slidlich Hochrainweq)

in der Fassung vom 15.10.2019




C. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

I:l = vorgeschlagene Bebauung
= vorgeschlagene Lage Terrassengeschoss

lz = Flurstlicksgrenze
= Flurstiicksnummer

Bebauungsplan mit Griinordnung "1G28C" (suidlich Hochrainweq)
in der Fassung vom 15.10.2019




1.2

1.3

1.4

15

2.2

Festsetzung durch Text

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als Gewerbegebiet (GE) gemal § 8
BauNVO, eingeschrinktes Gewerbegebiet (GEe) gemaR § 8 BauNVO und allgemeines
Wohngebiet (WA) gemaB § 4 BauNVO festgesetzt.

Im Gewerbegebiet (GE) ist die Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden
Gewerbebetrieben gemaR §8 Abs. 1 BauNVO zulassig.

1.2.1 Nicht zulassig sind:

e Einzelhandelsnutzungen
e Betriebe und Anlagen
® zur Lagerung von Gutern
e zum Umschlag von Giitern
e zur Abwicklung von Guterbeforderung
» Anlagen fir sportliche Zwecke
* Tankstellen
e Vergnigungsstatten
In den eingeschrankten Gewerbegebieten (GEe) sind nur solche Gewerbebetriebe
zuldssig, die eine Wohnnutzung nicht wesentlich stéren.

1.3.1 Nicht zulassig sind:

¢ Einzelhandelsnutzungen
* Betriebe und Anlagen

e zur Lagerung von Gltern

e zum Umschlag von Giitern

¢ zur Abwicklung von Glterbeforderung
e Anlagen fir sportliche Zwecke
* Tankstellen
e Vergnigungsstatten
Ausnahmsweise kénnen im Gewerbegebiet (GE) und in den eingeschrankten
Gewerbegebieten (GEe) Einzelhandelsnutzungen zugelassen werden, wenn sie in
unmittelbarem raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit den Handwerks- /
Gewerbebetrieben stehen und einen untergeordneten Flachenbedarf haben.
In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht zulassig.

Flachen fiir Gemeinbedarf

In der Flache fir Gemeinbedarf - Feuerwehr ist die Erweiterung des bestehenden
Feuerwehrhauses zulassig.

In der Flache fiir Gemeinbedarf - Feuerwehr gilt die BauNVO sinngemaR.
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3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

4.2

6.1
6.2

Bebauungsplan mit Griinordnung, ,1G28C* siidlich Hochrainweg, 15.10.2019

MaR der baulichen Nutzung

Im Gewerbegebiet (GE) und in den eingeschrankten Gewerbegebieten (GEe) wird das
Mal} der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl und die maximal zuldssige
Wandhaohe festgesetzt.

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) wird das MaR der baulichen Nutzung durch
die maximale Grundfldche sowie den maximal zulassigen Wandhohen festgesetzt.
Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 darf die im Plan festgesetzte hochstzuladssige
Grundflache (GR) von 1.200 m? durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nrn.
1 bis 3 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer maximalen Grundflachenzahl von
0,8 iberschritten werden.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 darf die im Plan festgesetzte hdchstzulassige
Grundflache (GR) von 3.165 m? durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nrn.
1 bis 3 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer maximalen Grundflachenzahl von
0,8 Uiberschritten werden.

In der Flache fir Gemeinbedarf - Feuerwehr wird das Mal$ der baulichen Nutzung
durch die maximale Grundflache sowie den maximal zulassigen Wandhdhen
festgesetzt.

In der Flache fiir Gemeinbedarf - Feuerwehr darf die im Plan festgesetzte
hochstzulassige Grundflache (GR) von 650 m? durch die Grundflachen der in § 19 Abs.
4 Satz 1 Nrn. 1 bis 3 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer maximalen
Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden.

Die angelegten Stellplatz- und FahrstralRenbeldge werden nur zur Halfte in die
Berechnung der Grundflache einbezogen, sofern sie versickerungsfahig hergestellt
werden.

Bauweise, Abstandsflachen

Im Gewerbegebiet (GE) und in den eingeschrankten Gewerbegebieten (GEe) gelten
die Abstandsflachenregelungen gemaf Art. 6 BayBO.

In der Flache fiir Gemeinbedarf - Feuerwehr gilt die geschlossene Bauweise.

Hohe der baulichen Anlagen
Wandhohe ist das Mald von dem festgesetzten Hohenbezugspunkt bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Baulinien, Baugrenzen, Gestaltung der Gebiude
Baulinien dirfen durch Dachliberstande bis zu 0,5 m (iberschritten werden.
Baugrenzen dirfen durch Dachiiberstande bis zu 1,5 m tGberschritten werden.

Seite - 8 -




6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

6.9

6.10

6.11

6.12

6.13

6.14

6.15

In den allgemeinen Wohngebieten muss das Terrassengeschoss von den Seiten der
darunterliegenden Geschosse umlaufend um mindestens 2,2m zurlickspringen.
Untergeordnete Bauteile eines Terrassengeschosses miissen von den Seiten der
darunterliegenden Geschosse umlaufend um mindestens 0,7m zurickspringen.
Ausgenommen von der Festsetzung durch Text 6.3 sind Flachen fiir Treppenhaus und
Aufzugsanlage auf insgesamt bis zu 1/3 der Gebaudelange.

In den allgemeinen Wohngebieten dirfen im Erdgeschoss Terrassen und
Terrassentrennwande die festgesetzten Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 2,0m auf
maximal 80% der Gebaudelange lberschreiten. Die maximale Hohe ist mit 1,8m
festgesetzt.

In den allgemeinen Wohngebieten diirfen Balkone und Balkontrennwénde die
festgesetzten Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 1,5m und einer Breite von je 6,5m
pro Wohnung Gberschreiten.

Vordacher bei Hauseingangen dirfen Baugrenzen bis zu 1,5 m (iberschreiten. in den
Gewerbegebieten dirfen Baugrenzen bis zu 1,5 m auch durch Carports bzw.
Uberdachte Stellplatze (iberschritten werden.

Die Baugrenzen Uberschreitende Vorbauten und Uberdachungen von Batkonen
mussen mindestens um das Mal3 ihrer Tiefe unter dem oberen Fassadenabschluss
verbleiben.

In den allgemeinen Wohngebieten durfen Be- und Entliftungsanlagen sowie
Fluchttreppen fiir Tiefgaragen die Baugrenzen und Flachen fiir Tiefgaragen bis zu
1,5m Uberschreiten.

Sofern nicht innerhalb einer Baugrenze/Baufeld durch Planzeichen festgelegt, sind als
Dachform Satteldach, Zeltdach, Walmdach, Pultdach, Laternendach mit einer
Dachneigung von 2° bis 45° und Flachdach zulassig.

Als Dacheindeckung fiur die geneigten Dacher sind Dachpfannen oder nicht glanzende
Blecheindeckungen mit abtragsfreier Schicht zulassig.
Technische Anlagen auf den Dachern sind nur zulassig, sofern sie den Nutzungen in

den jeweiligen Gebauden dienen, ihrer Art und ihrem Zweck nach mit der Nutzung
der darunter liegenden Gebaude in Zusammenhang stehen.

In den allgemeinen Wohngebieten sind Dachaufbauten fir Dachausstiege und
Zugange fir Dachterrassen und Dachgarten einschlieRlich Abstellraume, Gelander,
Wind-, Sonnen- und Sichtschutzkonstruktionen bis zu einer Hohe von 3,0 m und
Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie bis zu einer Hohe von 1,8 m zulassig.

In den Gewerbegebieten sind Dachaufbauten fir Dachausstiege, Klima- sowie Be-
und Entliftungsanlagen, Aufzugsiberfahrten sowie notwendige
Larmschutzmalinahmen bis zu einer Hohe von 2,0 m zulassig.

Dachaufbauten und Technische Anlagen auf den Dachern dirfen jeweils insgesamt
eine Flache von max. 30% des darunter liegenden Geschosses nicht (iberschreiten.
Hiervon ausgenommen sind Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie.
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7.2

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

8.9

8.10
8.11

Gelandemodellierung

Aufschittungen, Abgrabungen und Gelandemodellierungen sind so auszufuhren,
dass die durch Planzeichen festgesetzten Hohenbezugswerte um maximal 80cm
unter- oder Uberschritten werden.

Von Absatz 7.1 ausgenommen sind Aufschittungen, Abgrabungen sowie
Gelandemodellierungen zur Herstellung niveaugleicher Anschlisse an die
angrenzenden Grundstucke.

Stellplatze, (Tief-)Garagen und Nebengebaude

Die Errichtung von (Tief-)Garagen und Tiefgaragenein-/ausfahrten ist innerhalb der
Baugrenzen und/oder der Flachen fiir Tiefgaragen moglich.

In den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 sind die Stellplatze in Tiefgaragen
unterzubringen; ausnahmsweise kénnen bis zu 10% der notwendigen Stellplatze
oberirdisch erstellt werden.

Tiefgaragen sind mit einer durchwurzelbaren Uberdeckung von mindestens 60cm, an
Baumstandorten von mindestens 90cm zu errichten.

Abweichend von Absatz 8.3 kann im allgemeinen Wohngebiet 1 (WA1) die
Uberdeckung auf bis zu 30% der Fliche auf 40cm reduziert werden, wenn im
Durchschnitt eine Uberdeckung von mindestens 60cm erreicht wird.

Zufahrtswege und Fahrradabstellplatze sind auch auRerhalb der Baugrenzen zulassig.
Die als zu begriinend festgesetzten Flachen sind von Zufahrtswegen und
Fahrradabstellplatzen frei zu halten.

Oberirdische Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Beldagen entsprechend der
Satzung Gber die Herstellung von Stellplatzen der Stadt Germering herzustellen,
wenn eine Versickerungsfahigkeit des Bodens gegeben ist.

Millraume sind in ausreichender GréRe in die Gebaude zu integrieren oder innerhalb
der Umgrenzung fir Tiefgaragen unterzubringen und dauerhaft bereit zu halten.
Aufstellflaichen zur Millbereitstellung am Abholtag sind auf den an die 6ffentlichen
Verkehrsflichen angrenzenden Freibereichen nach Erfordernis zulassig.
Tiefgaragenrampen sind einzuhausen.

Die Uberdachung von oberirdischen Fahrradstellplatzen ist transparent auszubilden.
Gartenhauschen sind nicht zulassig.

Bebauungsplan mit Griinordnung, ,1G28C" stidlich Hochrainweg, 15.10.2019 Seite - 10 -




9. Lirmschutz

9.1 Auf den Teilflichen GE1, GEe2 und GEe3 des Bebauungsplangebietes sind nur
Vorhaben zuléssig (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in der folgenden
Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 weder tags (6:00h bis

22:00h) noch nachts (22:00h bis 6:00h) tberschreiten:

Emissionskontingente Lk in dB (A) je m?
Teilflichen Flache in m? Tag Nacht
GE1 3.777 60 45
GEe 2 3.396 58 43
GEe 3 5.322 57 42

Fir den Richtungssektor ,nord-ost” gelten folgende Zusatzkontingente Lekzusum
welche die Emissionskontingente Lex erhoht werden kénnen:

Zusatzkontingente Lekzusin dB(A)
Richtungssektor Tag Nacht
dB(A) dB(A)
»hord-ost” 4 4

9.2

9.3

Bebauungsplan mit Griinordnung, ,,1G28C" siidlich Hochrainweg, 15.10.2019

Die Prifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit eines Vorhabens erfolgt nach DIN
45691: 2016-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fur die
Immissionsorte j im Richtungssektor k Leki durch Lek, 2us,k zu ersetzen ist.
Ein Vorhaben erfillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des
Bebauungsplanes, wenn der Beurteilungspegel L, den Immissionsrichtwert nach TA
Larm um mindestens 15 dB(A) unterschreitet (Relevanzgrenze).
Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind folgende Gesamtschallddmm-MaRe R, res
der AuRenbauteile gemaR DIN 4109-1, Tabelle 7 (Ausgabe Juli 2016) zu beachten,
sofern dort schutzbedirftige Aufenthaltsraume von Wohnungen (Wohn-, Schlaf- und
Kinderzimmer) vorgesehen werden:

Griin markierte Gebdudefassaden R'w,res2 40 dB

Restliche Gebaudefassaden R'w,res2 35 dB
Fur Biroraume und dhnliches ergeben sich um 5 dB(A) geringere Schalldamm-MaRe
An den mit Planzeichen violett gekennzeichneten Hausfassaden sind die Wohnungen
so zu konzipieren, dass dort nur Nebenrdume wie Kiichen, Bader, Treppenhauser,
Flure etc. jedoch keine Fenster von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen (Wohn-,
Schlaf-, Kinderzimmer, Wohnklichen) situiert werden.
Ist dies nicht moglich, so sind dort Festverglasungen (in Verbindung mit
fensterunabhangigen Belliftungseinrichtungen) oder vor den Fenstern von
schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen verglaste Vorbauten (die keine
Aufenthaltsraume sein darfen) zu errichten.

Seite- 11 -
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9.4

9.5

9.6

10.
10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

10.6

10.7

Bebauungsplan mit Griinordnung, ,,1G28C" stdlich Hochrainweg, 15.10.2019

Die Gesamtschalldamm-MaRe R’'w, res der AuRenbauteile nach DIN 4109 (vgl.
Festsetzungen) sind im Rahmen des Bauvollzuges unter Berficksichtigung der
konkreten baulichen Situation entsprechend festzulegen.

Es wird empfohlen, fiir Schlaf- und Kinderzimmer — insbesondere an den grin
markierten Hausfassaden sowie an Hausfassaden mit Sichtverbindung zur B 2 und
der Augsburger StraRe fensterunabhéngige Bellftungseinrichtungen vorzusehen.
Mit jedem Bauantrag fur gewerbliche Nutzung ist die Vorlage eines
Schallschutzgutachtens erforderlich.

Grinordnung

Die Bepflanzung der Freiflichen im Planungsgebiet sind gemaR den planlichen und
textlichen Festsetzungen herzustellen, zu erhalten und zu pflegen. Ausgefallene
Biume und Straucher sind durch Pflanzung gleichwertiger, standortgerechter Baume
und Straucher nachzupflanzen. Nachpflanzungen haben den festgesetzten
Guteanforderungen gem. D.13.9 zu entsprechen.

Die Flichen mit besonderen EntwicklungsmaRnahmen sind gemaR den Festsetzungen
des Bebauungsplanes mit Griinordnung mit einer bienen- und insektenfreundlichen
Stauden- /Kleinstraucherpflanzung in Kombination mit standortgerechten Baumen
und Strauchern gemaR Pflanzliste herzustellen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Die Straucher sind als frei wachsende Hecke 1- 2-reihig zu pflanzen. Hierbei ist ein
Pflanzraster von 1,50 m x 1,50 m einzuhalten.

In den Gebieten GE 1, GEe 2 und GEe 3 sind pro 200 m? der Grundstuicksflache
mindestens ein standortgerechter Baum I. oder IIl. Ordnung gemaR Pflanzliste zu
pflanzen, zu erhalten und artgerecht zu pflegen.

In den Flichen fiir Gemeinbedarf (Feuerwehr) sind pro 650 m? der Grundstiicksflache
mindestens ein standortgerechter Baum I. oder Il. Ordnung gemaR Pflanzliste zu
pflanzen, zu erhalten und artgerecht zu pflegen.

Im WA 1 sind pro 250 m? der Grundstiicksflaiche mindestens ein standortgerechter
Baum I. oder Il. Ordnung oder 2 Obstbdume gemaR Pflanzliste zu pflanzen. Zudem
sind pro 250 m? Grundstiicksfliche mind. 2 standortgerechte Straucher zu pflanzen,
zu erhalten und artgerecht zu pflegen (Ausnahmen bei der Auswahl der Straucher zur
Pflanzliste sind zulassig).

Im WA 2 sind pro 200 m? der Grundstiicksfliche mindestens ein standortgerechter
Baum I. oder Il. Ordnung oder 2 Obstbaume gemaR Pflanzliste zu pflanzen, zu
erhalten und artgerecht zu pflegen. Zudem sind pro 200 m* Grundstiicksflache mind.
2 standortgerechte Straucher zu pflanzen (Ausnahmen bei der Auswahl der Straucher
zur Pflanzliste sind zuldssig).

Von den Festsetzungen der Badume kann in der Lage abgewichen werden, wenn dies
aus Griunden des Brandschutzes geboten ist. Fir die als zu pflanzen festgesetzten
Biume ist eine Abweichung von bis zu 5 m vom dargestellten Standort zuldssig.
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10.9

10.10

10.11

10.12

10.13

10.14

Bebauungsplan mit Griinordnung, ,1G28C” siidlich Hochrainweg, 15.10.2019

Die gem. Planzeichnung festgesetzten Baumreihen kdnnen auf die zu erbringende
Anzahl der zu pflanzenden Baume angerechnet werden.

Je 5 Stellplatze ist ein Solitarbaum I. oder Il. Ordnung als Hochstamm zu pflanzen, zu
erhalten und artgerecht zu pflegen.

Bdaume in Belagsflachen sind als offene Baumscheiben mit einer Flache von 10 m2
sowie mit einem spartenfreien, durchwurzelbaren Mindestraum von 15 m3 je Baum
vorzusehen. Ausnahmsweise sind auch lGberdeckte Baumscheiben zuldssig, wenn
diese aus gestalterischen oder funktionalen Griinden erforderlich sind und der
langfristige Erhalt der Baume durch geeignete technische MaRnahmen gewahrleistet
wird. Ein ausreichender Anfahrschutz ist vorzusehen.

Die Mindestpflanzqualitaten betragen zum Zeitpunkt der Pflanzung fur
standortgerechte, groRe Laubbaume (I. Wuchsordnung) sowie fur mittelgroRRe
Laubbaume (Il. Wuchsordnung) mindestens 20-25 cm Stammumfang, fiir Obstbaume
mindestens 18-20 cm Stammumfang.

Die MindestpflanzgroRen flir GroRstraucher betragen 80-100 cm Héhe, fur
mittelgrofRe Straucher 40-60 cm.

Belagsflachen sind nur in dem Umfang zuldssig, wie sie fiir eine funktionsgerechte
Grundstlicksnutzung unabdingbar sind. Sie sind, soweit moglich, wasserdurchlassig
herzustellen.

In den Gebieten GE 1, GEe 2 und GEe 3 sowie WA 1 sind Flachdacher extensiv oder
intensiv zu begriinen (ausgenommen Dachterrassen, Dachausstiegen sowie
notwendigen technischen Anlagen.). Dabei ist eine durchwurzelbare
Mindestschichtdicke von 10 cm vorzusehen.

Im Gebiet WA 2 sind Flachdacher intensiv zu begriinen. (ausgenommen
Dachterrassen, Dachausstiegen sowie notwendigen technischen Anlagen.). Dabei ist
eine durchwurzelbare Mindestschichtdicke von 25 cm vorzusehen.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind mit einer Dachbegriinung zu
kombinieren.

Es sind weitgehend standortgerechte, Baum- und Straucharten gemal folgender
Pflanzliste zu verwenden:

Baume I. Ordnung (Solitar, 3 xv., mit Drahtballierung, BDB-Ware):

- Acer platanoides (in Sorten) Spitz-Ahorn
- Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
- Juglans regia Walnuss
- Tilia cordata Winter-Linde
- Tilia platyphyllos Sommer-Linde
- Tiliax euchlora Krim-Linde
- Ginkgo biloba Ginkgo
- Pinus sylvestris Gemeine Kiefer

Baume II. Ordnung (Solitar, 3 xv., mit Drahtballierung, BDB-Ware):
- Acer campestre Feld-Ahorn
- Aesculus carnea Rotbliihende Rosskastanie
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- Carpinus betulus Hainbuche
- Fraxinus ornus Blumenesche
- Ostrya carpinifolia Hopfenbuche
- Prunus avium Vogelkirsche
- Malus sylvestris Holzapfel
- Pyrus paraster Wildbirne
- Prunus cerasifera Wildpflaume
Obstbaum (Solitar, 3 xv., mit Drahtballierung, BDB-Ware):

- Pflaume (Zwetsche in Sorten) z.B. Buhler Friihzwetsche, Hauszwetsche
- Apfel (in Sorten) z.B. Roter Aloisius, Rebella, Resista

- Birnen (in Sorten)  z.B. Alexander Lucas, Gute Luise, Bayerische Weinbirne,

Blumenbachs Butterbirne

Straucher (HO 100-150cm mB, Kleinstraucher mindestens 4-triebig):

- Amelanchier in Sorten

Felsenbirne

- Cornus mas Kornelkirsche
- Crataegus monogyna Eingriffliger Weillidorn
- Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster
- Lonicera xylosteum Gewodhnliche Heckenkirsche

- Philadelphus in Sorten

Pfeifenstrauch

- Ribes rubrum Johannisbeere, auch in Kultursorten

- Rosain Sorten
- Sambucus nigra
- Viburnum in Sorten

11. Flihrung von Versorgungsleitungen

Rosen

Schwarzer Hollunder

Schneeball

11.1  Alle der Ver- und Entsorgung des Plangebietes dienenden Leitungen sind unterirdisch

zu verlegen.

Bebauungsplan mit Grinordnung, ,1G28C" siidlich Hochrainweg, 15.10.2019
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2.2

5.2

Hinweise durch Text

Ortliche Bauvorschriften - Satzungen

Auf die ,,Satzung der Stadt Germering Uber ortliche Bauvorschriften fir
Werbeanlagen” (WerbS), ,,Satzung Uber Kfz-Stellpldtze und Fahrradabstellplatze in
der Stadt Germering” (Stellplatzsatzung KfzFAbS), ,Satzung der Stadt Germering Uber
ortliche Bauvorschriften Gber Art, Gestaltung, Zulassigkeit und Hohe von
Einfriedungen” (Einfriedungssatzung) und ,Satzung Uber die Zuldssigkeit und
Gestaltung von Dachgauben” (Dachgaubensatzung) wird hingewiesen.

Bodendenkmiler

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen,
unterliegen gemal Art. 8 DSchG der Meldepflicht. Alle Beobachtungen und Funde
mussen unverziiglich, d.h. ohne schuldhaftes Zégern der Unteren
Denkmalschutzbehorde (Stadt Germering) oder dem Landesamt flir Denkmalpflege
mitgeteilt werden.

Flir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist.

Tiefgaragen
Werden Tiefgaragen mit Fahrwegen bzw. Verkehrsflachen Uberquert, ist eine
Dimensionierung nach Briickenklasse 30 (DIN 1072) erforderlich.

Barrierefreie Nutzung
Auf die DIN 18040 Teil 1, Offentlich zugéngliche Gebaude*, die DIN 18040 Teil 2
»Wohnungen” und den Art. 48 BayBO ,Barrierefreies Bauen” wird hingewiesen.

Landwirtschaft

Die landwirtschaftliche Nutzung der angrenzenden Flachen darf durch die
Bauleitplanung nicht beeintrachtigt werden.

Alle Immissionen, die von landwirtschaftlichen Betrieben ausgehen, sind von den
Anwohnern/Gewerbebetrieben zu dulden.

Immissionen, Emissionen

Die schalltechnische Untersuchung Bericht Nr. 218093 / 2 vom 28.11.2018 des
Ingenieurbliro Greiner ist Grundlage der schalltechnischen Festsetzungen des
Bebauungsplanes und zu beachten.

Bebauungsplan mit Griinordnung, ,1G28C” siidlich Hochrainweg, 15.10.2019 Seite - 16 -




6.2

8.2

8.3

8.4

10.
101

10.2

10.3

11.
11.1

Es wird empfohlen, dass der Gebauderiegel der Feuerwehr vor oder zumindest
zeitgleich mit der Errichtung der Wohnhauser des geplanten Wohngebietes errichtet
wird, da dieser der Larmabschirmung fiir das Wohngebiet dient.

Altlasten

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des
Bodens festgestellt werden, die auf eine schéadliche Bodenverdanderung oder Altlast
hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht
gemal Art.2 BayBodSchG).

Wasser

Einleitungen von nicht hausabwasserdahnlichen Abwassern diirfen nur unter
Einhaltung der Bestimmungen der jeweiligen Entwasserungssatzung erfolgen.
Weiterhin ist zu prifen, ob flir derartige Einleitungen zusatzlich eine
Genehmigungspflicht nach § 58 WHG besteht.

Samtliche Bauvorhaben sind vor Bezug im Trennsystem an die zentrale
Abwasseranlage anzuschlieRen.

Es sind Vorkehrungen gegen Grundwassereintritt in unterirdische Bauteile zu treffen.
Weiterhin kann eine Ableitung von Grundwasser beim Baugrubenaushub nétig sein.
Dies erfordert eine vorherige wasserrechtliche Erlaubnis gem. Art. 15 bzw. 70
BayWaG.

Niederschlagswasser soll moglichst vor Ort versickert werden.

Sparten
Im Geltungsbereich befinden sich Erdkabel der Bayernwerke.

Hinweise zur Griinordnung

Auf die DIN 18920 Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen
bei BaumafRnahmen wird hingewiesen.

Es wird empfohlen mit dem Bauantrag einen qualifizierten
Freiflachengestaltungsplan einzureichen.

Es wird empfohlen geschlossene Fassadenbereiche zu begriinen.

Energiesparendes Bauen
Es wird angeregt, die Gebaude in Niedrigenergiebauweise (z.B. Passivhaus, Null- oder
Plusenergiehaus, KfW-55/KfW-70) zu errichten.

Bebauungsplan mit Griinordnung, ,,1G28C" sudlich Hochrainweg, 15.10.2019 Seite - 17 -
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Entwicklung einer artenreichen, extensiv genutzten, standortgerechten Wiese

unmittelbar benachbarten Streifen gemaht wird.
Jahrliche Mahd Ende August.

nach 2 bis 7 Tagen entfernt.
Die Fléchen dirfen nicht gedingt werden.

unter Umstanden beeintrachtigen.
Goldrute auszureissen.

Erforderliche Zielkontrollen

mindestens 5 Jahren durchzufiihren.

Folgende Arbeitsschritte sind zu dokumentieren:

die unterschiedlichen Mahzeitpunkte sowie die Uberwachung
der Mahgutentfernung;

Diese sind der unteren Naturschutzbehdrde auszuhdndigen.
Herstellungszeit 15 Jahre

Griinplanung Dr. Maurer

Inhaberin Dipl.-Ing.Andrea Maurer

Landschaftsarchitekten & Ingenieure - zertifizierte Baumkontrolle
Stadtplaner

Kobellstral’e 5 1/2 - 82131 Stockdorf

Tel.: 089 - 546 04 84

Bereiche ohne Geholzaufwuchs sind in Streifen nur alle zwei Jahre
im Wechsel zu mahen, so dass jedes Jahr die Hélfte der Fladchen in nicht

Das Schnittgut bleibt bis zur Antrocknung auf der Fléche liegen und wird

10% - 20% der Wiesenflache ist an jahrlich wechselnden Bereichen als
Altgrasflur Gber den Winter zu belassen und erst im Folgejahr zu mahen.
Hochwitichsige, ausbreitungsfreudige Arten wie Pioniergehdlze oder

die Kanadische Goldrute kénnen die konkurrenzschwachen Wiesenarten

Es sind alle drei Jahre alle aufkommenden Gehdlze sowie Kanadische

Auf dieser ,Ausgleichsflache® ist ein Monitoring auf die Dauer von

botanische und faunistische Erfassung der gut ausgebildeten Blumenwiese
(notwendig zum Vergleich mit der sich entwickelnden Ausgleichsflache);
Anfertigung von zwei Zwischenberichten sowie einem Abschlussbericht.

Neubau von Wohnen und Gewerbe Germering

F: Ausgleichsfldchen 15.10.2019
Teil 1 - Textteil
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Entwicklung einer artenreichen, extensiv genutzten Hochstaudenflur

Die nérdliche Flache ist umgehend dieses Jahr mindestens zweimal

im Jahr zu mahen, das Mahdgut ist zu entfernen. Der Mahzeitpunkt ist Ende Juli,

je nach Aufwuchs, damit hier ein Nahrstoffentzug stattfinden kann,

Anfang August durchzufiihren. Eine zweite Mahd kann dann ab 15.09. durchgefihrt werden.
Im zweiten Jahr ist eine frlhe Mahd inkl. Mahdgutentfernung Mitte Juni durchzufthren.
Danach ist unmittelbar Anfang Juni eine Neuansaat mit typischen Vertretern

der Hochstaudenflur des Lebensraumtyps 6430, mit standortheimischem Saatgut

(u.a. Fa. Rieger -Hofmann GmbH, bestimmte Arten der Mischung 07,
gewasserbegleitende Hochstaudenflur aus der Region 8, ohne Graseranteil)

fachgerecht auszubringen.

U.a. kdnnen teilweise auch die Samen vor Ort (u.a. Blaue und Gelbe Schwertlilie,
Sumpfhornkliee, Gewdhnlicher Gilbweiderich) verwendet werden.

Dies erfolgt nach Riicksprache mit der Unteren Naturschutzbehérde.

Die Neuansaat ist durch eine sogenannte umbruchlose Ansaat auf abwechselnden Streifen
mit ca. 3 m Breite durchzufihren. Hierzu ist der Altbestand abwechselnd in dem 3 m Raster
(3 m breiter gemahter Altbestand, 3 m breiter, vertikutierte, gegrubberte

o. gefraste Rasterflache) zu bearbeiten.

Auf diesen 3 m breiten Streifen gelockerter Erde werden 1-2 g/m? gewéasserbegleitende
Hochstaudenflur-Samen ausgesét, anschliefend ist diese Neuansaat zu walzen.

Im 1. Jahr nach der Ansaat ist ein erhdhter Pflegeaufwand notwendig, da

der Altgrasbestand Uber das Jahr kurz gehalten werden muss, bis die neu ausgesaten
Krauter Blattrosetten gebildet haben. Im Folgejahr ist Anfang bis Mitte Mai nochmals

ein Pflegeschnitt durchzufiihren.

Nach erfolgter umbruchloser Ansaat ist die Hochstaudenflur auf Dauer alternierend

einmal im Jahr zu mahen, das Mahdgut ist zu entfernen.

Fir die Insektenwelt sind Bracheflachen zu belassen.

Zur Durchfuhrung der MaRnahmen ist die Untere Naturschutzbehérde beratend hinzuzuziehen.

Erforderliche Zielkontrollen

Auf dieser ,Ausgleichsflache® ist ein Monitoring auf die Dauer von mindestens

5 Jahren durchzufuhren.

Folgende Arbeitsschritte sind zu dokumentieren:

die unterschiedlichen Méhzeitpunkte sowie die Uberwachung der Mahgutentfernung;
die fachgerechte Ausfiihrung der ,Umbruchlosen Ansaat“ mit dem vorgeschriebenen Saatgut;
botanische und faunistische Erfassung der gut ausgebildeten feuchten Hochstaudenflur
(notwendig zum Vergleich mit der sich entwickelnden Ausgleichsflache);

Erfassung der sich entwickelten Aussaaten (Friihjahrs-, Sommer- sowie Herbstbliher)
mit der entsprechenden faunistischen Neuansiedlung;

Anfertigung von zwei Zwischenberichten sowie einem Abschlussbericht.

Diese sind der unteren Naturschutzbehdrde auszuhé&ndigen.

Herstellungszeit 10 Jahre

Neubau von Wohnen und Gewerbe Germering
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artenreiche, extensiv genutzte, standortgerechte Wiese

tiber Abmagerung
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NEUBAU VON WOHNEN UND GEWERBE GERMERING
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Entwicklung einer artenreichen, extensiv genutzten, standortgerechten Wiese
Die Flache sind fur 3 Jahre mit Sonnenblumen oder Getreide auszuhagern
Die Flachen durfen nicht gediingt und nicht gespritzt werden.

Danach ist unmittelbar Anfang Juni eine Neuansaat mit autochtonem Saatgut
(u.a. Fa. Rieger—Hofmann GmbH, bestimmte Arten der Mischung 01,
Blumenwiese aus der Region 8, ohne Graseranteil) fachgerecht auszubringen.
Die Wiese ist zweimal zu mahen (Ende Juni, ab Mitte September)

10% - 20% der Wiesenflache ist an jahrlich wechselnden Bereichen als Altgrasflur
Uber den Winter zu belassen und erst im Folgejahr zu mahen.

Hochwiichsige, ausbreitungsfreudige Arten wie Pioniergehdlze oder die
Kanadische Goldrute kénnen die konkurrenzschwachen Wiesenarten

unter Umstanden beeintrachtigen.

Es sind alle drei Jahre alle aufkommenden Gehblze sowie

Kanadische Goldrute auszureissen.

Erforderliche Zielkontrollen

Auf dieser ,Ausgleichsflache” ist ein Monitoring auf die Dauer von mindestens

5 Jahren durchzuflhren. Folgende Arbeitsschritte sind zu dokumentieren:

die unterschiedlichen Mahzeitpunkte sowie die Uberwachung der Mahgutentfernung;
die fachgerechte Ausfiihrung der ,Umbruchlosen Ansaat” mit dem vorgeschriebenen Saatgut;
botanische und faunistische Erfassung der gut ausgebildeten Blumenwiese
(notwendig zum Vergleich mit der sich entwickelnden Ausgleichsflache);

Erfassung der sich entwickelten Aussaaten (Friihjahrs-, Sommer- sowie Herbstbliiher)
mit der entsprechenden faunistischen Neuansiedlung;

Anfertigung von zwei Zwischenberichten sowie einem Abschlussbericht.

Diese sind der unteren Naturschutzbehdrde auszuhéndigen.

Herstellungszeit 15 Jahre

Neubau von Wohnen und Gewerbe Germering
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Aufgestellt am 25.09.2018

Gedndert am: 15.01.2019
18.07.2019
15.10.2019

Ausgefertigt Miinchen

Am AA. J4.Q043 am 05 (. 2.1

Andreas|/Haas Holdrich Architekten

Oberbiirgermeister (Planverfasser)

Bebauungsplan mit Griinordnung, ,1G28C" siidlich Hochrainweg, 15.10.2019 Seite - 24 -




G.
Verfahrensvermerke

1. Der Stadtrat der Stadt Germering hat in seiner Sitzung am 25.09.2018 die Aufstellung
des Bebauungsplans IG 28 c (sudlich des Hochrainwegs) beschlossen (§ 2 Abs . 1
BauGB). Der Aufstellungsbeschluss wurde am 20.03.2019 ortsiiblich bekannt
gemacht.

2; Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB zum
Bebauungsplan - Vorentwurf in der Fassung vom 15.01.2019 fand in der Zeit vom
29.03.2019 bis 01.05.2019 statt.

3. Die beriihrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gemaR

§ 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 10.04.2019 beteiligt und um Stellungnahme bis
13.05.2019 gebeten.

4, Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.07.2019 mit Begriindung lag
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 19.08.2019 bis 20.09.2019 o6ffentlich aus.

5. Die Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
19.08.2019 beteiligt und um Stellungnahme bis 23.09.2019 gebeten.

6. Der Stadtrat der Stadt Germering hat mit Beschluss vom15.10.2019 den
Bebauungsplan gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 15.10.2019 als Satzung
beschlossen.

Germering, dgn AA- AA. Qo9

Andreas Haa
Oberbiirgermeister
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7. Der Satzungsbeschluss des Stadtrats vom 15.10.2019 ist am /lfl . AA. 9~0/{9
durch Anschlag an der Amtstafel vor dem Rathaus Germering, Rathausplatz 1,
bekannt gemacht worden (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Der Bebauungsplan IG 28 c (sudlich des Hochrainwegs) ist damit nach § 10 Abs. 3 Satz
4 BauGB in Kraft getreten.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214
und 215 BauGB wurden in der Bekanntmachung hingewiesen.

Der Bebauungsplan IG 28 c (sudlich des Hochrainwegs) mit Begriindung liegt bei der
Stadt Germering, Zimmer 4089, 4. Stock wahrend der allgemeinen Dienststunden zu
jedermanns Einsicht bereit. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Germering, den

Andreas Haas

Oberbirger
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