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Stadt Germering aufgestellt: 01.07.2003
- Bauleitplanung - geandert: 16.12.2003
04.05.2004

Begriindung
gemalR § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch
zum Bebauungsplan mit Grinordnungsplan
IG 26 c - Keltenstralle

Planfertiger: Architektin Manuela Skorka, 82061 Neuried

Umgriff: Der Bebauungsplan umfasst die Grundstlicke FI.Nr. 617 und FI.Nr. 618/4 (Kelten-
stral’e), Gemarkung Germering.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

1. Grundlage der stadtebaulichen Entwicklung ist der seit 28.04.1978 rechtswirksame FIa-
chennutzungsplan, genehmigt mit Bescheid vom 21.04.1978, Az. 420-6101 FFB der Re-

gierung von Oberbayern.
Dieser sieht fur den betroffenen Bereich — \WWohnbauflache vor.

Nach mehr als 20 Jahren Laufzeit wird der rechtswirksame Flachennutzungsplan von

1978 Uberarbeitet.
Der Flachennutzungsplan-Entwurf von 1999 sieht fur den zu tUberplanenden Bereich

Wohnbauflache vor.
2. Ein kommunaler Entwicklungsplan besteht nicht.

3. Das zu Uberplanende Gebiet ist Bestandteil des mit Bescheid des Landratsamts Firsten-
feldbruck vom 15.11.1960 (Az. 11/2-610-2/2) genehmigten Baulinienplans Nr. 26 vom

05.09.1960.
Nach den vorliegenden Verfahrensunterlagen sollte dieser Baulinienplan 1972 Uberarbei-

tet werden, das Verfahren wurde nicht zu Ende gefiihrt.

Der Bauausschuss der Gemeinde Germering hat am 26.04.1983 beschlosssen, das ur-
springliche Plangebiet des IG 26 wegen seines Umfangs in vier Teilgebiete aufzuteilen.

Am 02.10.1990 wurde die Aufstellung des Bebauungsplans IG 26 ¢ beschlossen.
Die Bekanntmachung tber den Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB erfolgte

am 18.10.1990.
In der Zeit vom 15.06.1993 bis 23.07.1993 wurde die friihzeitige Beteiligung der Blrger
gemal § 3 Abs. 1 BauGB durchgeflhrt. Die Trager 6ffentlicher Belange wurden geman

§ 4 Abs. 1 BauGB parallel beteiligt.

Da keine planerische Erforderlichkeit bestand, erfolgte keine Weiterfiihrung des Verfah-
rens.



2.
Mit Beschluss des Stadtrats am 01.07.2003 wurde der Aufstellungsbeschluss vom
02.10.1999 aufgehoben.

In der Stadtratssitzung am 01.07.2003 wurde ein neuer Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplan IG 26 c - Keltenstralie gefasst.

Die Beteiligung der Birger an der Bauleitplanung geman § 3 Abs. 1 BauGB fand in der
Zeit vom 26.09.2003 bis 27.10.2003 statt. Die Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 1 BauGB wurden parallel beteiligt.

Der Stadtrat billigte am 16.12.2003 den Bebauungsplan-Entwurf.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs gemaf § 3 Abs. 2 BauGB erfolg-
te in der Zeit vom 20.02.2004 bis 22.03.2004

Der Stadtrat billigte am 04.05.2004 den Bebauungsplan-Entwurf und beschloss den Be-
bauungsplan als Satzung gemaf} § 10 Abs. 1 BauGB.

Grundlagen und Ziele der Planung

Anlass der Planung

Der Bereich des urspriinglichen Umgriffs des Bebauungsplans IG 26 c ist bereits seit langer
Zeit Uberwiegend bebaut. Entscheidungen kénnen nach § 34 BauBG getroffen werden.

Einzig flr das Grundstlick FI.Nr. 617, welches die Flache 6stlich der Keltenstralle zwischen
Kirchen- und Steinbergstrafle umfasst, ist auf Grund seiner Gréf3e eine planungsrechtliche
Aussage erforderlich.

Da aber keine Veraufterungs- bzw. Bauabsichten bekannt waren, bestand flir eine gesonder-
te Planung bisher kein Handlungsbedarf.

Im Laufe des Jahres 2002 gingen zahlreiche formlose Anfragen bzw. Vorbescheide zur Be-
bauung des Grundstiicks ein. Keine der vorgelegten Planungen entsprach dem urspringli-
chen Bebauungsplan-Entwurf, auch konnte keine Entscheidung nach § 34 BauGB herbeige-
fuhrt werden.

Fir das Grundstuck FI.Nr. 617 ist eine stadtebauliche Planung erforderlich.

Ziel der Planung

Der urspriingliche Bebauungsplan-Entwurf IG 26 ¢ sah fir das ca. 30 x 190 m grofte Grund-
stlick einen durchgehenden Bauraum von 135 x 13 m vor. An der Kirchenstralle war eine ca.
750 gm grofie offentliche Grinflache - Zweckbestimmung Spielplatz und Kleiner Wertstoffhof
vorgesehen.

Aus heutiger stadtebaulicher Sicht sind die in diesem Bebauungsplan-Entwurf vorgesehenen
Festsetzungen flir das Grundstick vollig unbefriedigend.
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Die sehr einheitliche umgebende Bebauung ist von zweigeschossigen Baukorpern mit Sat-
teldachern aus den 60-iger Jahren gepragt. Es sind Reihenhauser, Doppelhduser und auch
Geschosswohnungsbau vorhanden.

Das stadtebauliche Konzept verfolgt folgende Zielvorstellungen:

EinflUgung in die Umgebung in Bezug auf Wohnnutzung, Héhenentwicklung, Baukdrper
und Dachneigung.

Vermeidung einer monotonen Bebauung

Gute Orientierung und hohe Qualitat der Freiraume

Qualitatvolles Wohnumfeld und StraRenraum

Gute Durchgrinung des Gebiets

Es wurden auf Basis dieser Zielvorstellungen drei Varianten erarbeitet, wobei der Variante,
die eine Bebauuung mit abwechselnd Reihen- und Doppelhdusern und kleinen Parkierungs-
anlagen vorsah, der Vorzug gegeben wurde.

Aufbauend auf dieser Variante wurde in Abstimmung mit dem neuen Grundstiickseigentimer
eine auch dessen Wiinschen berlcksichtigende Planung erarbeitet.

GroRe und Beschaffenheit des Gebiets

1. Das Plangebiet umfasst eine Gré3e von 6.535 gm.

2. Das Gelande ist eben.

3. Das Grundwasser liegt ca. 2 — 5 m unter Gelande.

4. Der Boden besteht aus eiszeitlichem Grobsand mit Kies durchsetzt.

Es sind keine Mallnahmen zur Herstellung eines tragfahigen und sicheren Baugrundes
erforderlich.

Geplante bauliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Die umgebende bestehende Bebauung ist gepragt durch ausschlieRliche Wohnbebauung.

Es wird, um die Eigenart der Umgebung beizubehalten, ndrdlich der Steinbergstralle ab der
zweiten Bauzeile reines Wohngebiet festgesetzt.

Sowohl die Baurdume wie auch die erforderliche Anzahl der Stellplatze lassen keine andere
Nutzungen als Wohnnutzung zu.
Dies entspricht dem Charakter der benachbarten Bebauungen.
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An der Steinbergstral’e wird auf eine Bauzeile ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Ein direkter Zugang aus der Steinbergstrale ist moglich. So kann wenn erwiinscht, eine das
Wohnen erganzende, jedoch nicht beeintrachtigende Nicht-Wohnnutzung entsprechend dem
Maoglichkeiten des § 4 BauNVO untergebracht werden.

Die Nichtzulassung der in einem allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassigen Gar-

tenbaubetriebe und Tankstellen gemaf § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO dient der Anpassung
an die ortlichen Gegebenheiten und der besonderen Eigenart des Gebietes.

MaR der baulichen Nutzung

Die Bruttogrundstiicksflache betragt 5.710 gm. Davon werden fir die Erweiterung der Kel-
tenstralle ca. 545 gm abgetreten. Die Nettogrundstuicksflache betragt 5.167 gm.

Geschossflache

Es ergibt sich eine Gesamtgeschossflache von 3.870 gm und damit eine Geschossflachen-
zahl (GFZ) von 0,75. Darin sind die sog. Nichtvollgeschossflachen nach § 20 Abs. 3 Satz 2
BauNVO enthalten.

Die Geschossflache ist in Bezug zur bestehenden umgebenden Bebauung gebietsvertraglich
Grundflache

Die Gesamt-Grundflache fur die Hauptgebaude einschl. Terrassen betragt 1.670 gm.

Dies entspricht einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,32.

Die nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zuléssige Uberschreitung der GRZ von 50 % wiirde
nur eine GRZ fiir die Grundflachen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO von 0,16 zulassen.

Die nach Ziffer A 2.1.3. zulassigen Uberschreitungen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO er-
geben eine Grundflache von 1.860 gm oder eine Grundflachenzahl von 0,35.

Die nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO zulassige Uberschreitung der Grundflachen um mehr
als 50 % ist erforderlich, da die Stellplatze mit Ausnahme des WR 1, in zwei Tiefgaragen un-
tergebracht werden. Damit wird eine groRraumige oberirdische Versiegelung durch Garagen
mit Zufahrten vermieden. Die Tiefgaragendecken kénnen, da sie grofitenteils durch die Gar-
ten der Reihenhauser und der Freiflache im WA Gberdeckt werden, begriint werden.

Es wird eine Gesamtgrundflache von 3.530 gm oder GRZ 0,68 erreicht.

Hohe, Gestaltung der Gebdude, Dachformen

Die Hohe der Gebaude entspricht einer zweigeschossigen Bebauung.

Das Dachgeschoss kann aufgrund der zulassigen Dachformen - Laternendach (WR 1-2)
oder Walmdach (WR 3, WA) als Vollgeschoss ausgebildet werden.

Die zuldssige Dachneigung ist der umgebenden Bebauung angepasst.

Damit bleibt der durchwegs zweigeschossige Gesamteindruck des umgebenden Quartiers
erhalten.
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Krippelwalmdacher werden nicht zugelassen, da sie sich nicht aus der Umgebung ableiten
lassen und sich damit nicht einfligen.

Der mit Ausnahme eines Gebaudes durchwegs senkrecht zur Keltenstralle angeordnete
First gibt eine Baukdrperstellung vor, die sich aus der umgebenden Bebauung ableiten Iasst.
Die im WR 3 parallel zur Keltenstral’e vorgesehene Firstrichtung eines Baukdrpers ermog-
licht mit den beiden anderen Baukdrpern eine fir einen Geschosswohnungsbau vorteilhafte
Hofbildung.

Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen

Die entsprechen der Satzung Uber Kfz-Stellplatze und Fahrradabstellplatze der Stadt Germe-
ring notwendigen Stellplatze kénnen mit Ausnahme des WR 1 in Tiefgaragen untergebracht
werden. Weiter wird die Mdglichkeit von oberirdischen Stellplatzen angeboten.

Damit wird auf dem langen schmalen Grundstlick eine zu grof3e oberirdische Versiegelung
vermieden, welches wiederum zu einem flachensparenden Bauen beitragt.

Abstandflachen:

Die Abstandsflachen ergeben sich mit Ausnahme der Abstandsregelung nach der Bayeri-
schen Bauordnung zur bestehenden Ostlichen Grundstlicksgrenze von FI.Nr. 617 aus dem
Bebauungsplan.

Eine mogliche Unterschreitung der Abstandsflachen zwischen den Baukdrpern ist stadtebau-
lich gerechtfertigt. Eine unverhaltnismafRige Beeintrachtigung von Besonnung, Bellftung
oder Verschattung ergibt sich nicht.

Die Festlegung der Abstandsflachenregelung nach der Bayerischen Bauordnung zur beste-
henden 6stlichen Grundstlcksgrenze FI.Nr. 617 ist erforderlich, um hier eine ausreichende
Freihaltung des rickwartigen Grundstiicksbereiches zu erhalten.

Der Abstand der Tiefgarageneinfahrt im WA an der Steinbergstrale zum 6stlichen Grund-
stlick FI.Nr. 616/7 ist notwendig, um fur das Grundstick FI.Nr. 616/7 eine Verschattung mit
einem Grenzanbau zu vermeiden und eine mdgliche Beeintrachtigung durch ein- und aus-
fahrende Fahrzeuge zu minimieren.

Altlasten

Auf dem Grundstlick sind keine Altlasten vorhanden.

Umweltbericht

Fir das Planungsgebiet ist die Erstellung eines Umweltberichts nicht erforderlich, da die Vor-
haben nicht in der Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung aufgefihrt
werden und sich somit keine Umweltvertraglichkeitspflichtpriifung ergibt.



Grinordnung

Der Bebauungsplanbereich ist bereits im Flachennutzungsplan von 1978 als Wohnbauflache
dargestellt. Es ist somit keine Ausgleichspflicht nach § 1 a BauGB erforderlich.

Auf dem Grundstuick ist kein nennenswerter Baumbestand vorhanden.

Die griinordnerischen Festsetzungen beschranken sich im wesentlichen auf eine stral’enbe-
gleitende Begrunung durch Laubbdume.

Um eine zu grofie Oberflachenbefestigung zu vermeiden, sind die Stellplatze mit einem was-
serdurchlassigen Belag zu versehen.

Die Festsetzung dass pro 200 gm unbebaute Grundstlicksflache ein Laubbaum 1. oder 2.
Ordnung zu pflanzen ist, ist erforderlich, um eine Minimalgrinausstattung der privaten
Grundstlicke zu gewahrleisten.

Auf weitere Festsetzungen flir den privaten Bereich wird verzichtet und bleibt den kinftigen
Bewohnern Uberlassen.

Bodendenkmaler:

Im Planungsgebiet liegt ein frihmittelalterliches Reihengraberfeld. Dies ist entsprechend
textlich gekennzeichnet.

Die weitere sachgerechte Behandlung wird im Rahmen der nachfolgenden bauaufsichtlichen
Verfahren erfolgen.

Bodenordnende MaRnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplans sind keine bodenordnenden MalRnahmen nach
§§ 45 ff BauGB notwendig.

Kosten

Es entstehen der Stadt Germering Kosten fir den Grunderwerb der erstmalig herzustellen-
den Keltenstrale.

Der Ausbau der KeltenstralRe wird voraussichtliche Gesamtbaukosten in Hohe von ca.
€ 153.000,-- erforderlich machen.
Die notwendigen Mittel sind in den Haushalt der Stadt Germering eingestellt.
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ErschlieBung

1. Die Erschlief3ung ist Uber die bestehenden Stral3en gesichert.

2. Die Wasserversorgung ist gesichert durch den Anschluss an die zentrale Wasserversor-
gungsanlage der Stadt Germering.

3. Die Abwasser werden abgeleitet durch den Anschluss an die vorhandene zentrale Kana-

lisation des Amperverbandes. Entstehende Kosten der Ent- und Versorgungsleitungen
werden durch Anschlussbeitrage abgedeckt. Oberflachenwasser werden Gber Gruben
versickert, soweit eine flachige Versickerung nicht realisiert werden kann.

4. Die Energieversorgung wird durch das Stromnetz der Strom Germering GmbH (SGG)
sichergestellt.

5. Die Beseitigung der Abfélle ist sichergestellt durch die Mullabfuhr des Landkreises Fur
stenfeldbruck.

Weitere Erlauterungen

Die Versorgung der Blirger auf infrastrukturellem Gebiet ist gesichert.
Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern ist die Stadt Germering als Siedlungs-
schwerpunkt mit den hierflr erforderlichen Einrichtungen ausgewiesen.

Vom MVV und KBV werden Ortsbuslinien betrieben. Germering liegt an der Bahnstrecke S 5

Minchen - Herrsching und unterhalt zwei Haltestellen.
Im Rahmen der Gebietsreform wurde die Zusammenlegung der Gemeinden Germering und
Unterpfaffenhofen zu einer Gesamtgemeinde zum 01.05.1978 verfugt. Seitdem tragt die
Grollgemeinde den Namen

Germering
Am 12.04.1991 wurde die Gemeinde Germering zur

Stadt Germering

erhoben.

Allgemeine Lasten fallen durch diesen Bebauungsplan nicht an. Zusatzliche Infrastrukturein-

richtungen werden fiir die vorgesehene Bebauung nicht bendtigt.

Germering, den 04.05.2004

S. Koppl R. Hirschfeld Evelyn Richter
Entwurfsverfasserin Stadtbaumeister Zweite Burgermeisterin





