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D

Zusammenfassende Erklarung

Einleitung

Die nachfolgende zusammenfassende Erklarung, gemald 8 6a Abs.1 BauGB, beschreibt die Art
und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteili-
gung im Flachennutzungsplan bericksichtigt wurden und aus welchen Griinden der Plan nach
Abwagung mit den in Betracht kommenden, anderweitigen Planungsmaoglichkeiten gewahlt wur-
de.

Ziel des Bebauungsplans

Das Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Germeringer Norden 2. BA — Briefverteilzent-
rum Post” ist die im Rahmenplan Germeringer Norden 2001 vorgesehene gewerbliche Entwick-
lung der Landwirtschaftsflachen mit der Ansiedlung eines Briefverteilzentrums. Die Planung sieht
vor, auf einem intensiv genutzten Acker im Stadtgebiet Germering ein Gewerbegebiet mit der
Nutzung als Briefverteilzentrum Post mit umliegenden Ausgleichs- und Grinflachen zu entwi-
ckeln.

Durch die geplante Niederlassung Post entstehen neue Arbeitsplatze an einem verkehrlich gut
angebundenen Standort in Germering. Durch anspruchsvolle und strenge Festsetzungen zur Ge-
staltung der Bebauung und der Freiflachen integriert sich die neue Niederlassung Post gut in das
Landschaftsbild. Die Planung wertet das bestehende Gewerbe auf und setzt einen Malstab fiir
zukinftige Planungen.

Die Weiterfihrung des Fullweges entlang der Augsburger StralRe und die neue Nord-Sid-
Verbindung erganzt das bestehende Wegesystem und ermdglicht eine Durchwegung der Flache
fur die Offentlichkeit.

Die grunordnerischen Festsetzungen von intensiver und extensiver Dachbegriinung sowie Fassa-
denbegrinung fordert die Artenvielfalt im Planungsgebiet. Der erforderliche Ausgleich wird inner-
halb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans umgesetzt. Dieses artenreiche Extensivgriinland
mit Baumgruppen und einer Retentionsflache steigert die 6kologische Wertigkeit der Flache und
die Biodiversitat im Planungsgebiet.

Verfahrensablauf

Am 21.05.2019 wurde durch den Stadtrat Germering der Aufstellungsbeschluss fiir den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan ,, Germeringer Norden 2. BA — Briefverteilzentrum Post” gefasst.
Dieser wurde am 11.12.2019 ortsUblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB fand vom 19.12.2019 bis
einschlieRlich 31.01.2020 statt. Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange fand im Zeitraum
vom 16.2.2019 bis einschlielich 31.01.2020 statt. Die frihzeitige Beteiligung wurde mit den Un-
terlagen in der Fassung vom 05.11.2019 durchgefihrt.

Im Rahmen dieses Verfahrens gingen 1 Stellungnahme von Blrgern und 12 Stellungnahmen von
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Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange ein. Die Stellungnahmen waren im Einzel-
nen von:

2 Stellungnahmen ohne Anregungen, Einwédnden und Hinweisen im Rahmen der Beteiligung:

- Regierung von Oberbayern vom 13.01.2020
- Staatliches Bauamt Freising vom 09.01.2020

11 Stellungnahmen mit Anregungen, Einwéanden und Hinweisen im Rahmen der Beteiligung:

- Landratsamt Firstenfeldbruck vom 05.02.2020

- Umweltbeirat Stadt Germering vom 22.01.2020

- Stadt Puchheim vom 31.01.2020

- Bauamt SB Bauvollzug vom 21.02.2020

- Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege vom 23.01.2020

- Wasserwirtschaftsamt Miinchen vom 16.01.2020

- Gemeinsame Stellungnahme von vier Blirgern vom 30.01.2020

- Landeshauptstadt Miinchen, Bezirksausschuss des 22. Stadtbezirkes Aubing-Lochhausen-
Langwied vom 25.02.2020

- Landeshauptstadt Minchen, Referat flr Stadtplanung und Bauordnung vom 28.01.2020

- BUND Naturschutz in Bayern e.V. vom 31.01.2020

- AmperVerband vom 21.01.2020

In seiner Sitzung vom 07.07.2020 hat der Stadtrat Germering den Billigungs- und Auslegungsbe-
schluss fur den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,, Germeringer Norden 2. BA —
Briefverteilzentrum Post im Verfahren nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB gefasst.

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB fand vom 21.08.2020 bis einschlieRlich
28.09.2020 statt. Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach 8 4 Abs. 2 BauGB fand im
Zeitraum vom 14.08.2020 bis einschlief3lich 28.09.2020 statt. Die Beteiligung wurde mit den Un-
terlagen in der Fassung vom 07.07.2020 durchgefihrt.

Im Rahmen dieser Verfahren gingen 3 Stellungnahmen von Blrgern und 5 Stellungnahmen von
Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange ein. Die Stellungnahmen waren im Einzel-
nen von:

1 Stellungnahme ohne Anregungen, Einwédnden und Hinweisen im Rahmen der Beteiligung:

- Regierung von Oberbayern vom 13.08.2020

7 Stellungnahmen mit Anregungen, Einwanden und Hinweisen im Rahmen der Beteiligung:

- Landratsamt Firstenfeldbruck vom 17.09.2020

- Landeshauptstadt Minchen, Referat flr Stadtplanung und Bauordnung vom 28.09.2020
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- Umweltbeirat Stadt Germering vom 24.09.2020
- Stadt Puchheim vom 26.08.2020

- Stellungnahme Birger/in vom 29.08.2020

- Stellungnahme Birger/in vom 03.09.2020

- Stellungnahme Birger/in vom 13.09.2020

In seiner Sitzung vom 27.10.2020 hat der Stadtrat die Abwagung dieser Stellungnahmen be-
schlossen und gleichzeitig den vorhabenbezogenen Bebauungsplan , Germeringer Norden 2. BA —
Briefverteilzentrum Post in der Fassung vom 27.10.2020 beschlossen.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die einzelnen Umweltbelange sind mafdgeblich im Zuge der Umweltprifung nach 82 Abs. 4
BauGB ermittelt worden. Die Ergebnisse dieser Prifung werden im Umweltbericht dargelegt,
welcher diesem Bebauungsplan beiliegt.

Die Untersuchung der Umweltbelange, im Zuge der Umweltprifung, ergab folgende Ergebnisse:
Das Planungsbiet befindet sich im nordlichen Stadtgebiet Germerings nordlich der Augsburger
Strafse und grenzt an bestehende Gewerbe- und Sondergebiete an. Das Planungsgebiet wird zur-
zeit intensiv landwirtschaftlich genutzt und Gbernimmt weder eine Erholungsfunktion noch er-
moglicht es eine Durchwegung fiir die Offentlichkeit.

Im Zuge der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung konnten zwei Brutpaare der Vogelart Feld-
lerche nachgewiesen werden. Aus diesem Grund ist anzunehmen, dass infolge der Planung die
Verbotstatbestande des 8 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz erflillt werden. Daher wurde in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde eine entsprechende CEF-Mafinahme umge-
setzt.

Der erforderliche Ausgleichsbedarf flr den zu erwartenden Eingriff in Natur und Landschaft (ge-
mafk §§ 14, 15 Bundesnaturschutzgesetz und § 1a Abs. 3 Baugesetzbuch) wurde auf der Grund-
lage des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung” des bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen,
1999/2003, ermittelt und kann vollstandig im Planungsgebiet nachgewiesen werden.

Fir das Schutzgut Mensch sind positive Auswirkungen und baubedingt mittlere Auswirkungen
zur erwarten. Bei Einhaltung der vorgesehenen LarmschutzmalRnahmen verbleiben keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen flr das Schutzgut Mensch. Durch die Planung entstehen zwei attraktive
FuRwegeverbindungen wodurch eine 6ffentliche Durchwegung im Planungsgebiet ermdglicht
und die Verbindung in die freie Landschaft sichergestellt wird.

FUr das Schutzgut Tiere und Pflanzen sind mittlere Auswirkungen zu erwarten. Durch die Pla-
nung wird Flache bebaut, die nicht mehr als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen dienen kann.
Durch mehrere PlanungsmalRnahmen, wie Dach- und Fassadenbegriinung, Baumpflanzungen,
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Retentionsflache und artenreiches Extensivgrinland wird gleichzeitig der Lebensraum fir Tiere
und Pflanzen im Gegensatz zur vorherigen landwirtschaftlichen Nutzung deutlich aufgewertet. Flr
die zwei Feldlerchenpaare wurde in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehoérde bereits ei-
ne vorgezogene Ausgleichsmalinahme hergestellt.

FUr das Schutzgut Flache sind hohe Auswirkungen zu erwarten. Die dauerhafte Versiegelung
der Flache durch die geplanten Gebaude und betriebsnotwendigen ErschlieRungsflachen wurden
auf ein Mindestmalf’ beschrankt und komprimiert angeordnet. Um die Versiegelung weiter zu re-
duzieren wurden nach Mdglichkeit wasserdurchlassige Materialien wie beispielsweise Rasenfu-
genpflaster festgesetzt.

FUr das Schutzgut Boden sind mittlere Auswirkungen zu erwarten. Die Bebauung in Teilberei-
chen fahrt zu einer Veranderung der Bodenfunktion. Gleichzeitig wird jedoch durch die Aufgabe
der landwirtschaftlichen Nutzung sowie die Herstellung von artenreichem Extensivgriinland die
Bodenfunktion in Teilen aufgewertet.

FUr das Schutzgut Wasser sind mittlere Auswirkungen zu erwarten. Aufgrund des niedrigen
Grundwasserstands sind bautechnische MalRnahmen bei dem Bau der Tiefgarage notwendig.
Bei entsprechenden MalRnahmen wird durch die Um- und Unterstromung des Gebaudes spater
kein nennenswerter Grundwasseraufstau / Veranderung des Grundwasserregimes stattfinden.
Durch den Wegfall der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung gelangen zukilnftig keine Rick-
stédnde von Dinger oder Pflanzenschutzmittel in das Grundwasser.

Fir das Schutzgut Klima / Luft sind geringe Auswirkungen zu erwarten. Das Planungsgebiet be-
findet sich aufRerhalb des regionalen Griinzugs. Die Umsetzung der Planung wird den Kaltluft-
strom nur lokal beeinflussen, da die Kaltluftdynamik insgesamt sehr ausgepragt ist. Durch die Er-
héhung des Verkehrsaufkommens in der Umgebung des Planungsgebiets nehmen gleichzeitig
die Luftschadstoffe zu. Durch entsprechende grinplanerische Malinahmen wie Baumpflanzun-
gen und Dachbegrinung wird die Bindung von Staub sowie Schadstoffen unterstitzt. Zudem
wird der, durch den Verkehr entstehenden zusatzlichen Luftschadstoffbelastung, durch die Forde-
rung der Elektromobilitat durch die Deutsche Post AG am Standort Germering gegengesteuert.

Fir das Schutzgut Landschaftsbild sind mittlere Auswirkungen zu erwarten. Die geplante Be-
bauung wird im Landschaftsbild sichtbar sein und teils bestehende Blickbeziehungen verdecken.
Daher wurde in der Planung auf eine starke Begriinung und eine dezente Farbgebung geachtet.
Durch die Dach- und Fassadenbegriinung sowie anspruchsvoll gestalteter Griin- und Ausgleichs-
flachen mit Baumplanzungen im Freiraum entsteht ein griiner Baukorper, der sich sehr gut in das
Landschaftsbild integriert.

FUr das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter sind geringe Auswirkungen zu erwarten. Das Pla-
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nungsgebiet befindet sich im Nahbereich von Bodendenkmélern und es kann von einem mehr
oder weniger durchgehenden Befundfall ausgegangen werden. Bodeneingriffe jeglicher Art in je-
dem Fall bedirfen einer vorherigen Erlaubnis nach Art.7.1 BayDSchG., um mégliche Bodendenk-
maler vor einer etwaigen Zerstdrung zu schitzen. Der Oberbodenabtrag fir das Bauvorhaben
wird im Einvernehmen und unter fachlicher Aufsicht des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmal-
pflege durchgeflihrt. Bei einer sachgerechten archéologischen Sondierung, Ausgrabung und Do-
kumentation vor Baubeginn kann die Beeintrachtigung gering gehalten werden.

Beriicksichtigung der Abwagung

Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie der
Behorden und sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange nach & 4 Abs. 1 BauGB eingegangenen An-
regungen und Stellungnahmen mit Einwanden oder Hinweisen wurden im Rahmen der Abwa-
gung zur Kenntnis genommen.

Im Zuge des Beteiligungsverfahrens ergaben sich folgende Anderungen:

In Bezug auf die Stellungnahme des Landratsamtes Firstenfeldbruck wurde, um Missverstand-
nisse zu vermeiden, die Bezeichnung des Bebauungsplans in ,, Germeringer Norden 2. BA - Brief-
verteilzentrum Post” gedndert und somit auf die Bezeichnung ,, Gewerbegebiet” verzichtet. Im
Rahmen der Stellungnahme des Landratsamtes Flrstenfeldbruck dulRerte sich die Untere Natur-
schutzbehoérde zu Eingriffsflachen, Ausgleichsflachen, CEF-Mafinahme sowie der Anzahl der vor-
gesehenen Baume 1. Wuchsordnung. Beziglich der Eingriffsflache wurden gemafs Anmerkung
die Ful3- und Radflache als Eingriff gewertet und in die Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung aufge-
nommen. Aussagen zu Entwicklungszielen, Herstellungszeit und Saatgut der Ausgleichsflache
wurden gemalk Anmerkung im Rahmen eines Pflege- und Entwicklungskonzepts sowie in den
Festsetzungen unter Punkt 10.1. erganzt. Die Untere Naturschutzbehorde regte zudem an, die
Anzahl der Baume 1. Wuchsordnung zu reduzieren, um die Entwicklung der Ausgleichsflache als
artenreiche Wiese sicherzustellen. In Abwagung mit dem Landschaftsbild wurde die Anzahl von
105 Baumen auf 75 Baume reduziert. Die notwendige CEF-Malinahme wurde im weiteren Ver-
lauf des Bebauungsplanverfahrens mit der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt und vor der
zweiten Auslegung des Bebauungsplans hergestellt, sowie in den Hinweisen aufgenommen. Als
redaktionelle Anderungen wurden auf Grund der Anregungen des Landratsamtes die VermaRung
der Gebaude zur Grundstlcksgrenze sowie die Erganzung ,max.” bzgl. der zulassigen Grundfla-
che und Geschossflache in die Planzeichnung aufgenommen.

Die Stellungnahmen des Umweltbeirats sowie der Stadt Puchheim haben sich schwerpunktma-
Rig mit dem Verkehr auseinandergesetzt. Daraufhin wurde in der Begriindung ausfihrlicher auf
den Verkehr eingegangen. Auf Grund der Anmerkung des Umweltbeirats, dass der ndrdliche
Feldweg (Kdhlerweg) einen wichtigen Rad- und Fuldweg zur Erholung darstellt, wurde der Umgriff
des Bebauungsplans erweitert und der Weg als beschrankt éffentlicher Weg in den Bebauungs-
plan aufgenommen. Im Zuge dessen wurden alle \Wege, die der 6ffentlichen Durchwegung und
Erholung dienen, einheitlich als beschrankt 6ffentliche Wege dargestellt. Die privaten Wege zum
stdlichen Eingang sowie zur Erreichbarkeit und Belieferung der Kindertagesstatte wurden teils
erganzt und als private Wegeflache festgesetzt.
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Auf Grund der Stellungnahme des Bauamts der Stadt Germering wurde die Abbildung der Uber-
schreitung der Baugrenzen in die textlichen Festsetzungen Gbernommen, sowie der Zaun auf ei-
ne Hohe von 2 m begrenzt.

GemalR der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamts wurde der Hinweis bzgl. der Vorgehens-
weise bei einem Eingriff in das Grundwasser bei der BaumalRnahme erganzt.

Auf Anregung der Stellungnahme des Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege wurden beste-
hende Bodendenkmaler in der Planzeichnung dargestellt, sowie der Hinweis bzgl. einer Eingriffs-
erlaubnis bei einem Bodeneingriff in den textlichen Festsetzungen unter Hinweisen erganzt.

Auf Grund einer gemeinsamen Stellungnahme von vier Blirgern wurde im westlichen Bereich der
Ausgleichsflache ein Wall festgesetzt und im Zuge dessen die Retentionsflache nach Osten ver-
schoben. Des weiteren wurde der Hinweis zum Abstand zwischen Badumen und Landwirtschafts-
flachen bericksichtigt und entsprechend angepasst.

Im weiteren Planungsverlauf mussten die Feuerwehrflachen angepasst werden, wodurch sich
Anderungen in der Planzeichnung bzgl. Feuerwehrflichen und Ausgleichsflichen und einer Redu-
zierung der festgesetzten Baume ergaben. Ebenso wurde in der Festsetzung die Herstellung mit
Rasenfugenpflaster fir die Feuerwehrumfahrung und die Stellplatze fir die Kindertagesstéatte an-
gepasst.

Zur Erhéhung der Freiraumqualitat wurde eine weitere Baumart (Spitzahorn) erganzt. Zur Siche-
rung der Freiraumqualitdt wurde die Festsetzung bzgl. der Beriicksichtigung des Pflege- und Ent-
wicklungskonzept bei Herstellung der Dach- und Fassadenbegriinung sowie der Freiflachenge-
staltungsplan bei Bauantrag erganzt. Um die Qualitat der begrinten Dachflachen sicherzustellen,
wurden Dachaufbauten zur Kontrolle und Pflege der Dachflachen zugelassen.

Zur Sicherung der Erholungsfunktion der FuRwege sowie zum Schutz der Bewohner und Nutzer
wurden die Festsetzungen bzgl. Schallschutz an das aktualisierte Schallschutzgutachten ange-
passt.

Zur besseren Verstandlichkeit des Bebauungsplans wurden folgende Punkte in der Planzeichnung
erganzt: Die Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen im Obergeschoss, die Abgrenzung unter-
schiedlicher Hohenentwicklungen, die Beschriftung der vorgesehenen Nutzungen der Gebaude in
der Legende, der Tiefgaragenumgriff sowie die Unterteilung der Stellplatze gemal ihrer Nut-
zungszuordnung. Analog zur Aufteilung der Stellplatze in der Planzeichnung wurde die Satzung
entsprechend angepasst. Ebenso wurden in den textlichen Festsetzungen Begrifflichkeiten bzgl.
des Schallschutzes angepasst und das Datum der Stellplatzsatzung korrigiert.

Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB und der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange nach & 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Anregungen und
Stellungnahmen mit Einwéanden oder Hinweisen wurden im Rahmen der Abwagung zur Kenntnis
genommen.

Im Zuge des Beteiligungsverfahrens ergaben sich folgende Anderungen:

Gemal} der Stellungnahme des Landratsamts Flrstenfeldbruck wurde die VermalRung der Ge-
baude zur Grundstlicksgrenze sowie die Vermafiung der Baurdume in der Planzeichnung erganzt
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sowie zur besseren Verstandlichkeit die Begrifflichkeit in der Legende in ,,Abgrenzung unter-
schiedlicher Wandhdhen” geadndert. In der Festsetzung wurde gemal} Stellungnahme des Land-
ratsamts die Abbildung der Bauraumuiberschreitung maf3stablich dargestellt und mit einer Mal3-
stabskette ergdnzt. Ebenfalls wurde die Anmerkung des Landratsamts zur Einhaltung des arten-
schutzrechtlichen Ausgleichkonzepts der CEF-Malinahme in den Hinweisen aufgenommen.

Anderweitige Planungsméglichkeiten

Es bestehen verschiedene Anspriiche an das zukinftige Planungsgebiet. Um das entstehende
Verkehrsaufkommen und eine Neuversiegelung moglichst gering zu halten, ist eine bestehende
verkehrliche Anbindung sowie der Anschluss an das bestehende Siedlungsgebiet wichtig. Somit
soll auch vermieden werden, dass die Landschaft durch die Neuplanung der Niederlassung Post
weiter zerstlickelt wird. Ebenso ist eine groRe zusammenhangende Flache von mindestens 4,5
ha notwendig, um die neue Niederlassung mit einer grofden Logistikhalle mit Blroeinbau, Verwal-
tungsgebaude und den notwendigen Stellplatzen unterzubringen.

Nach einer intensiven Standortsuche im gesamten Landkreis auf Grundlage der oben genannten
Kriterien hat sich die Stadt Germering als geeigneter Standort fir die neue Niederlassung Post
erwiesen. Die Stadt ist im Landesentwicklungsprogramm Bayern als Mittelzentrum im Regie-
rungsbezirk Oberbayern ausgewiesen und verfligt daher Uber die entsprechenden Infrastrukturen.
Die Stadt liegt an den Autobahnen A96 und A99 sowie in der BundesstralRe B2, womit eine gute
Verkehrsanbindung sichergestellt ist. Es besteht der Rahmenplan Germeringer Norden 2001,
welcher gewerbliche Entwicklungen auf Landwirtschaftsflachen im Norden Germerings vorsieht.
Innerhalb des bestehenden Stadtgefiiges steht keine bereits versiegelte Flache von mindestens
4,5 ha flr eine Entwicklung zur Verfligung.

Im Planungsprozess wurden mehrere Entwurfsideen fir die Niederlassung Post entwickelt, wo-
bei die notwendige grofie Logistikhalle mit Blroeinbau ein bestimmender Faktor war. Erste Ent-
wurfsstande sahen ein kleineres Parkdeck im Norden des Planungsgebietes vor, wodurch keine
geschlossene Bauweise hergestellt werden konnte. Somit waren die Auswirkungen auf das
Landschaftsbild (fehlende Fassadenbegrinung) und auf die Menschen (fehlender Schallschutz)
héher gewesen. In einem weiteren Entwurfsschritt wurde von der westlich bestehenden Bebau-
ung nochmals weiter abgerickt, um die Auswirkungen auf die Bewohner durch die Planung mdg-
lichst gering zu halten. Nach Abstimmung und unter Berucksichtigung aller Faktoren entschied
man sich flr eine an drei Seiten geschlossene Bauweise mit einem groRtmoglichen Abstand zur
westlich bestehenden Bebauung.
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