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1. EINFUHRUNG

1.1. Lage des Plangebietes
Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Siedlungsbereiches von Germering. Ostlich der Blumenstrale.
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- Auszug aué der Digitalen Ortskarte (DOK10) vom 4.Q 2025 mit Geltungsbereich (rot), Plangrund-
lage © LVG-Bayern (OriginalmaRstab 1/5.000 bzw. DOK 1/10.000)

1.2. Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans ist es, den kurzfristig nachfrageorientierten Bedarf fiir eine Wohn-
gemeinschaft fur Menschen mit Demenz zu decken.

Zweck der Aufstellung des Bebauungsplans besteht darin, die Belange alterer Bewohner (§ 1 Abs. 6 Satz 1
Nr. 3 BauGB), zu berucksichtigen und eine Wohngemeinschaft fir Menschen mit Demenz mit familidrem
Charakter zu errichten. Im Rahmen der Innenentwicklung werden vorhandene Grundstlicke wieder genutzt,
eine Nachverdichtung durchgefiihrt und somit die vorhandenen ErschlieBungsressourcen optimal genutzt.

So wird durch den Bebauungsplan das ,Reine Wohngebiet” (ca. 1.765 m?) beibehalten.
1.3. Vorhaben

Abb. 2: Perspektive von der BlumenstraBe mit Blick nach Siidosten, Grassinger Emrich human architecture
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Mit Schreiben vom 10.10.2025 beantragte die Germeringer Sozialstiftung die Aufstellung eines vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans (Vorhaben- und ErschlieBungsplan nach § 12 Baugesetzbuch (BauGB) fir
die Errichtung einer Wohngemeinschaft fir Menschen mit Demenz. Geplant ist ein ,L-férmig" angeordne-
ter Baukérper, der im Bereich der BlumenstraRe drei Vollgeschosse und im Ubrigen zwei Vollgeschosse
aufweist. Die Firsthohe betragt im dreigeschossigen Teil etwa 10,6 Meter Uber Gelandeoberkante. In dem
Gebaude sollen rund 25 Zimmer flir Menschen mit Demenz untergebracht werden. Zusatzlich sind Ge-
meinschaftsrdume, wie Gymnastikrdume, Aufenthaltsbereiche und Therapierdaume vorgesehen. Die erfor-
derlichen Stellplatze fir Kraftfahrzeuge werden entlang der Blumenstrafe angeordnet.

Die konkrete Nutzung wird im Durchfiihrungsvertrag naher geregelt.
Die Ausfiihrungen werden im weiteren Verfahren erganzt.

2. AUSGANGSSITUATION

2.1. Abgrenzung und GréRe

Der Geltungsbereich umfasst die Fl.-Nrn. 557/29 und 557/61 (Blumenstraf3e HsNr. 29) mit einer Gesamt-
flache von etwa 1.765 Quadratmeter. Die Grundstiicke erstrecken sich aufgrund seiner L-Form etwa
40 Meter in der Breite und zwischen 30 Meter und 55 Meter in der Tiefe. Das Gelénde fallt leicht (1,0%)
von Sudwesten (z.B. 542,5 m G.NHN) nach Nordosten (z.B. 542,0 m (.NHN) und kann als eben bezeichnet
werden.

2.2, Vorhandene Bebauung und Nutzung

Die FI.-Nr. 557/61 (BlumenstralRe HsNr. 29) ist mit einem eingeschossigen Bungalow mit Walmdach sowie
einer Doppelgarage mit Flachdach bebaut. Die Gebaude weisen einen groRen Abstand zur Erschlielungs-
stralle auf. Stadtebaulich ist eine Staffelung der Garagen-, Gartenzone und Wohngebaude vorhanden,
sodass der Vorgarten mit dem Hausgarten eine Einheit bildet. Aktuell wird das Gebaude von der Stadt zur
Unterbringung von Obdachlosen genutzt.

Die FI.-Nr. 557/29 (Blumenstrafte HsNr. 27) ist unbebaut, da das dortige Gebaudebestand wurde im Jahr
2010 abgebrochen wurde.

X

Abb. 3: Bestandsaufnahme 01-2026 mit DOP20 vom 24.08.2024, mit Bestand, Freiflachen und derzeitigen
Nutzungen, mittelrot: Wohnnutzung, rot: Garagen, cyan: Geltungsbereich

Plangrundlage © LVG-Bayern (OriginalmaRBstab 1/500)
Der slidliche Abschnitt des Geltungsbereiches (FI.-Nr. 557/61) ist durch ein Einfamilienhaus, eine Doppel-
garage und einen zugeschitteten Swimmingpool mit entsprechenden Zufahrten und Wegeverbindungen
mit einer versiegelten Gesamtfliche von etwa 525 m2 bebaut. Die unbebauten Freiflichen bestehen aus
einem Hausgarten mit typischer Bepflanzung und Vegetation. So dient als Sichtschutz zur Blumenstralle
hin eine Schnitthecke aus Fichten und als Sichtschutz zum sidlichen Nachbargrundstiick eine Schnitthe-
cke aus Thuja. Innerhalb des Gartens sind mehrere fremdlandische immergrine Gehdlze vorhanden,
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auflderdem eine grofRere Rasenflache. Nach Osten zum Nachbargrundstiick steht entlang der Grenze eine
heckenartig gepflanzte Fichtenreihe mit ca. 20 Baumen mittleren Alters.

Der nordliche, unbebaute Abschnitt des Geltungsbereiches (FI.-Nr. 557/29) besteht aus einer in unregel-
mafigen Abstanden gepflegten Wiese bzw. Wiesenbrache, zur Blumenstralie hin ist eine Schnitthecke aus
Hain-Buchen vorhanden.

2.3. Umgebende Nutzungen

Der Geltungsbereich wird im Norden, Siiden und Westen von einer ein- bis zweigeschossigen, teilweise
dreigeschossigen Wohnbebauung umgeben. Diese besteht aus Einzel- und Doppelhdusern in offener Bau-
weise. Die Gebaude werden als Einfamilien- bzw. Zweifamilien- und in letzter Zeit auch als Mehrfamilien-
hauser genutzt. Als vorherrschende Dachform ist das Satteldach vorhanden, wobei auch vereinzelt Flach-
dacher oder Walm-/Zeltdacher vorkommen.

Im Osten grenzt das Quartier der Ulmenstral’e an, das aus langgestreckten zweieinhalbgeschossigen
Wohnbauten mit vereinzelten neuneinhalbgeschossigen Punkthochhdusern besteht. Diese Gebaude wer-
den als Mehrfamilienhduser genutzt, dabei ist die pragende Dachform die des unbegriinten Flachdachs.
2.4. Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung der Grundstuicke erfolgt wie folgt:

- Fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) durch die von Nord nach Sid verlaufende Blumenstral3e,
die im Norden an die Hartstrale und im Stden an die Waldstralle mundet.

- Fur den nicht motorisierten Verkehr (NV) nutzen zu Ful® Gehende die einseitige Gehbahn auf der ost-
lichen StralBenseite, wahrend Radfahrende die bestehende Fahrbahn (Mischnutzung mit dem MIV)
nutzten.

- Der offentliche Personennahverkehr (OPNV) bindet die Grundstiicke (iber die etwa 280 Metern ent-
fernte Haltestelle ,Germering, Streiflacher StralRe“ an. Dort verkehren drei MVV-Regionalbuslinien
(851, 859, 852) sowie die Flex-Linie (8500 vormals Ruftaxi).

2.5. Eigentumsverhaltnisse

Beide Grundstiicke stehen in der Verfigungsgewalt des Vorhabentragers.

2.6. Vorbelastung des Plangebietes

2.6.1. Altlasten, Altlastenverdachtsfldche

Von Seiten der Stadt sind keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen bekannt.
2.6.2. Kampfmittel

Von Seiten der Stadt liegen keine Hinweise auf eine potentielle Kampfmittelbelastung vor. Auf Grund dieser
Erkenntnis wird keine weitere Sondierung durchgefihrt, weshalb keine Bescheinigung der Kampfmittelfrei-
heit vorliegt.

2.6.3. Verwertungs- und Ablagerungsféhigkeit von Bauteilen

Vor dem Riickbau von baulichen Anlagen, wie beispielsweise des Wohnhauses, ist ein fachlich qualifizier-
tes Ruckbaukonzept zu erstellen. Dabei sind die Anforderungen der Mitteilungen der Bund-/Landerarbeits-
gemeinschaft' und der Arbeitshilfe des LfU zum Riickbau? zu berlicksichtigen.

2.6.4. Elektromagnetische Immissionen

Auf den Gebduden HartstralRe HsNr. 8 (FI.-Nr. 560/5) in etwa 180 Metern Entfernung sowie Hartstrale
HsNr. 503 (FI.-Nr. 562/1) in etwa 205 Metern Entfernung befinden sich zwei Standorte fiir den Mobilfunk.
Die erforderlichen Schutzbereiche werden im Nahbereich der Funkanlage eingehalten und betreffen damit
nicht den Geltungsbereich.

2.7. Natiirliche Grundlagen
2.741. Bodenbeschaffenheit

In der Ubersichtsbodenkarte wird die bodenkundliche Bewertung mit ,besiedelte Fldchen mit anthropogen
geprédgten Bodenformen und einem Versieglungsgrad > 70 %, bodenkundlich nicht differenziert‘ (Legen-
deneinheit 997b) angegeben. Informationen zur Bodenart liegen nicht vor.

T Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) 20: ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von
mineralischen Reststoffen/Abfallen - Technische Regeln®, 06.11.2003

2 Bayerisches Landesamt fir Umweltschutz LfU: ,Arbeitshilfe Kontrollierter Riickbau: Kontaminierte Bausub-
stanz - Erkundung, Bewertung und Entsorgung®, 2003

3 www.bundesnetzagentur.de, Unterpunkte: Verbrauchportal, Digitales und Telekommunikation, Funktechnik,
Funkanlagen und elektromagnetische Felder: Standortbescheinigung 50102 vom 05.09.2017 mit drei Sende-
antennen, Datenabruf 01/2026
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2.7.2. Gefahrenhinweiskarte

Das Bayerische Staatsministerium fiir Umwelt und Verbraucherschutz hat eine Gefahrenhinweiskarte fir
Bayern sowie den Landkreis Firstenfeldbruck erstellt. Diese Karten zeigen geologisch bedingte Gefahren
durch Massenbewegungen, darunter Steinschlag, Felssturz, Rutschung und Erdfall. Allgemein wird erwar-
tet, dass infolge des Klimawandels, beispielsweise vermehrte Starkregenereignisse, die Haufung solcher
Massenbewegungen zunimmt. Nach der Modellierung und Kartierung des LfU* liegen flir Germering keine
Daten zu Gefahrenhinweisflachen vor.

2.7.3. Oberflaichengewiédsser

Im Geltungsbereich und dessen ndheren Umfeld gibt es keine Oberflachengewasser.

2.74. Grundwasser

Die nachste Grundnetz-Messstelle (Germering HsNr 46 2585B°%) des staatlichen Messnetzes der Wasser-
wirtschaftsverwaltung befindet sich etwa in 1,44 Kilometer nordlich.

In der Hinweiskarte ,Hohe Grundwasserstande“® sind fir den Geltungsbereich keine Eintragungen ver-
merkt, sodass von einem mittleren Grundwasserflurabstand ausgegangen werden kann.

2.75. Oberfldchenabfluss/Sturzfluten

Die Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzfluten’ liefert erste Einschatzungen zu mdéglichen Gefahr-
dungen. So ist auf der FI.-Nr. 557/59 (Blumenstral3e HsNr. 27) eine etwa 160 Quadratmeter groRe Flache
(Hohenlage 542,0 m .NHN) als ,Geldndesenken und potentieller Aufstaubereich“ gekennzeichnet.

2.7.6. Klimadaten

Die mittlere Niederschlagshohe und mittlere Lufttemperatur (in 2 m Héhe) im Geltungsbereich® betragen:

- Mittlere Lufttemperatur (Sommerhalbjahr*): 14° bis < 15° C

- Mittlere Lufttemperatur (Winterhalbjahr*): 3°bis<4°C

- Mittlere Niederschlagshéhe (Sommerhalbjahr*): @ 600 bis 650 mm
- Mittlere Niederschlagshéhe (Winterhalbjahr*): & 350 bis 400mm
2.8. Energienutzungsplan des Landkreises®

Der vom Landkreis Firstenfeldbruck erstellte Energienutzungsplan (ENP) ist ein strategisches und infor-
melles Planungsinstrument fir den Landkreis Furstenfeldbruck sowie seine kreisangehdrigen Kommunen.
Neben der bestehenden Energieinfrastruktur zeigt der ENP die aktuelle Energiebedarfs- und Versorgungs-
situation. Die Potenzialanalysen zeigen die Mdglichkeiten zur Erzeugung erneuerbarer Energien, zur Ener-
gieeinsparung und zur Effizienzsteigerung auf. Der ENP soll zu einer nachhaltigen Energieinfrastruktur
beitragen, wobei der Schwerpunkt auf dem Einsatz erneuerbarer Energien liegt. Als Ergebnis enthalt der
ENP spezifische Malnahmenvorschlage, die als politische Entscheidungsgrundlage dienen und die fach-
liche Basis fir die anschlieRende Umsetzungsprozesse bilden.

Der landkreisweite Energienutzungsplan (ENP) soll die Grundlage fiir die Ausschreibung und die Bearbei-
tung der kommunalen Warmeplanung in den Stadten und Gemeinden des Landkreises schaffen. In Einzel-
fallen wird der Energienutzungsplan von Stadten und Gemeinden des Landkreises auch als kommunale
Warmeplanung anerkannt (Bestandsschutz gemafR § 5 WPG).

2.9. Waérmeplan

Da die Umsetzungspflicht zur Warmeplanung fir die Stadt Germering am 30.06.2028 endet (§ 4 Abs. 2
Satz 1 Nr. 2 WPG'?), liegt derzeit noch kein wirksamer Warmeplan nach § 23 WPG vor. Damit kann er
auch keine Rechtswirkung auf Abwagungsentscheidungen (§ 27 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 WPG) bei der Aufstel-
lung des Bebauungsplans oder einen Belang des Umweltschutzes (§ 1 Abs. 6 Satz 1 Nr. 7g BauGB) dar-
stellen.

2.10. Energie-Atlas Bayern
Der Energie-Atlas von Bayern'! trifft folgende Aussagen:

4 LfU: Bayerische Landesamt fiir Umwelt, Anlage zum LfU-Schreiben AZ 102-8771.5037-97242/2025 vom
03.02.2026

5 www.gkd.bayern.de/de/grundwasser/oberesstockwerk: Germering HSNr. 46 2585B Messtellen-Nr. 16008

6 www.lfu.bayern.de/wasser/grundwasservorkommen/hohe grundwasserstaende/index.htm, Datenabruf
01/2026

7 www.lfu.bayern.de/wasser/starkregen und_sturzfluten/hinweiskarte/index.htm, Datenabruf 01/2026

8  www.energieatlas.bayern.de/thema_geothermie/oberflaeche/anleitung.html, Datenabruf 01/2026

9 Landratsamt Furstenfeldbruck: Energienutzungsplan Landkreis Furstenfeldbruck, 08-2025

10 WPG - Warmeplanungsgesetz: Gesetz fir die Warmeplanung und zur Dekarbonisierung der Warmenetze,
i.d.F. vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394, in Kraft seit 01.01.2024

" www.karten.energieatlas.bayern.de, Datenabruf 01/2026

FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG VOM 21.10.2025
DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER BEGRUNDUNG - SEITE 6/27



STADT GERMERING VORHABENBZEOGENER BEBAUUNGSPLAN IG 7.1
- WOHNGEMEINSCHAFT FUR DEMENZERKRANKTE -

— Potentiale aus Wasserkraft, Biomasse beziehungsweise Abwarme sind in ndherer Umgebung nicht
kartiert.

—  Fur geothermisches Potential wird bei einer Ersteinschatzung’ der Geltungsbereich bei Grundwasser-
Warmepumpen und Erdwarmekollektoren als ,mdglich“ und bei Erdwarmesonden als ,méglich (bedarf
einer Einzelfallpriifung durch die Fachbehoérde)” bewertet.

— Fir Solarenergie wird eine Globalstrahlung im Jahresmittel von ca. 1.205 kWh/m? und eine Sonnen-
scheindauer (im Jahresmittel) von ca. 1.800 h/Jahr angegeben.

—  Fir Windenergie wurde eine Windgeschwindigkeit in 10 m Hohe von 3,1 m/s ermittelt.

Fir die Stadt Germering wurde aus statistischen Daten zum 31.12.2023 ein Gesamtstromverbrauch von
108.469 MWh mit einem berechneten Gesamtstromverbrauch durch erneuerbare Energien von nur 5,3%
ermittelt und liegt damit deutlich unter dem Anteil des Landkreises Firstenfeldbruck von 39,2% bzw.
Oberbayerns mit 44,5%.

2.11. Schutzgiiter
211.1. Schutzgut Mensch (Immissionsschutz-Wohnen)

Der Geltungsbereich ist gepragt im sidlichen Abschnitt (FI.-Nr. 557/61) durch ein mit einem Einfamilien-
haus und Doppelgarage bebautes Wohngrundstiick, im nordlichen Abschnitt durch ein unbebautes Grund-
stlick (FI.-Nr. 557/29). Der Geltungsbereich liegt innerhalb des rechtsgiltigen Bebauungsplans IG 7 ,Blu-
men-, Eichen-, LindenstraRe” und ist als Reines Wohngebiet festgesetzt.

Im noérdlichen und stdlichen Anschluss befindet sich Wohnbebauung, im westlichen Anschluss die Wohn-
stral’e BlumenstralRe, dariiber hinaus Wohnbebauung, jeweils mit Giberwiegend Einzel- und Doppelhaus-
bebauung und vereinzelt Mehrfamilienhdusern. Ostlich angrenzend liegt der Bebauungsplan IG 7a, durch
welchen ebenfalls ein Reines Wohngebiet ausgewiesen ist. Hierbei handelt es sich um das Quartier der
Ulmenstrale mit langgestreckten zweieinhalbgeschossigen Mehrfamilienhdusern sowie vereinzelten
neuneinhalbgeschossigen Punkthochhausern.

Der Geltungsbereich mit der umgebenden Bebauung hat aufgrund der festgesetzten Art der Nutzung eine
hohe Schutzwiirdigkeit in Bezug auf den Immissionsschutz und daher eine hohe Bedeutung fiir das
Schutzgut Mensch (Immissionsschutz-Wohnen).

Bezlglich detaillierter Informationen beziiglich der Vorbelastungen wird auf das Kapitel ,Vorbelastung des
Plangebietes” verwiesen.

2.11.2. Schutzgut Mensch (Erholung)

Der Geltungsbereich hat keine Bedeutung fiir die Erholungsfunktion der Offentlichkeit und dient aufgrund
der festgesetzten Art der Nutzung ausschlief3lich der privaten Erholungsnutzung im Bereich der Freiflachen
bzw. Hausgarten). Der Geltungsbereich hat somit eine mittlere Bedeutung fir das Schutzgut Mensch
(Erholung).

211.3. Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Amtlich kartierte Biotope (amtliche Biotopkartierung) sowie Schutzgebiete und Schutzobjekte nach §§ 23
bis 29 BNatSchG, europaische Schutzgebiete (FFH- bzw. Vogelschutzgebiete)'® sowie Flachen bzw. Teil-
flachen nach Art. 23/Art. 16 BayNatSchG i.V.m. § 30 BNatSchG sind im Geltungsbereich und dessen raum-
lich-funktionalen Umgriff - auch aufgrund seiner innerstadtischen Lage - nicht vorhanden.

Der stdliche Abschnitt (FI.-Nr. 557/61) des Geltungsbereiches ist durch ein Einfamilienhaus, eine Doppel-
garage und einen zugeschitteten Swimmingpool mit entsprechenden Zufahrten und Wegeverbindungen
mit einer versiegelten Gesamtfliche von ca. 525 m? bebaut. Die unbebauten Freiflachen bestehen aus
einem Hausgarten mit typischer Bepflanzung und Vegetation. So dient als Sichtschutz zur Blumenstralle
hin eine Schnitthecke aus Fichten und als Sichtschutz zum sudlichen Nachbargrundstiick eine Schnitthe-
cke aus Thuja. Innerhalb des Gartens sind mehrere fremdlandische immergriine Geholze vorhanden, au-
Rerdem eine grélRere Rasenflache. Nach Osten zum Nachbargrundstlick steht entlang der Grenze eine
heckenartig gepflanzte Fichtenreihe mit ca. 20 Baumen mittleren Alters.

Der nérdliche, unbebaute Abschnitt des Geltungsbereiches (FI.-Nr. 557/29) besteht aus einer in unregel-
mafigen Abstanden gepflegten Wiese bzw. Wiesenbrache, zur Blumenstrale hin ist eine Schnitthecke aus
Hain-Buchen vorhanden.

Die vorhandene Vegetation hat eine geringe bis mittlere Bedeutung fir das Schutzgut Tiere, Pflanzen
und biologische Vielfalt.

Artenschutz

2 www.umweltatlas.bayern.de Thema: ,Angewandte Geologie“, Unterpunkt: ,Oberflichennahe Geothermie®,
Datenabruf 01/2026
3 BayernAtlas, atlas.bayern.de, Thema Umwelt und Naturgefahren, Auswahl Natur, Datenabruf 01/2026
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GemaR Artenschutzkartierung' (ASK) befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches sowie im raumlich-
funktionalen Umgriff keine Fundpunkte/Fundflachen.

Die Fichtenbestande am dstlichen Rand des Geltungsbereiches stellen ein (potenzielles) Fortpflanzungs-,
Ruhe- und Nahrungshabitat fiir Vogelarten der Geholze (Freibriter) dar.

Bei einer Ubersichtsbegehung wurden an den Fichten keine Héhlen, Vertiefungen in der Rinde, beginnende
Hoéhlenbildung und faulende Vertiefungen bei Astabschnitten, welche als Quartierstrukturen fir baumbe-
wohnende Fledermduse und/oder Héhlenbriter in Frage kommen, festgestellt.

An den Gebauden sind nur sehr vereinzelt Quartierstrukturen, wie Spalten, Risse, vorhanden, die sich
potenziell und temporar als Zwischenquartier fir Gebaude-bewohnende Fledermause eignen wirden.

Unter Bericksichtigung der Bestandssituation wurde eine Relevanzprifung zur Abschichtung maoglicher-
weise betroffener Arten durchgefiihrt.

Fir die Abschichtung der potenziell vom Planungsvorhaben betroffenen Arten wurde die saP-Internethilfe
des LfU herangezogen. Fir die raumliche Eingrenzung der Verbreitungsgebiete wurden die vier TK-Blatter
7834 (Minchen Pasing), 7833 (Furstenfeldbruck), 7933 (Welling) und 7934 (Starnberg Nord), fir die Ab-
schichtung der betroffenen Lebensrdume die im Planungsgebiet vorkommenden Lebensraumtypen ,He-
cken und Geholze* + ,Verkehrsflachen, Siedlungen und Hoéhlen® zugrunde gelegt.

Entgegen der Empfehlung des LfU wurde fiir die Eingrenzung der Verbreitungsgebiete nicht der Landkreis
Furstenfeldbruck herangezogen, da das Planungsgebiet am auersten siidostlichen Rand des Landkreises
liegt, jedoch relativ zentral innerhalb der o0.g. vier TK-Kartenblatter.

Saugetiere ohne Fledermause:

Es sind gemal der o.g. Abschichtung keine saP-relevanten Arten innerhalb der vier TK-Blatter betroffen.
Die Haselmaus ist innerhalb der vier TK-Blatter nicht verzeichnet. Geeignete Habitatstrukturen (lichte Wal-
der oder Baumbestande mit gut ausgebildeter Strauchschicht) befinden sich nicht innerhalb des Vorhaben-
gebietes. Der Biber ist als Gewasserart fir das Vorhabengebiet nicht relevant, da keine entsprechenden
Lebensrdume vorhanden sind. Ein Vorkommen und eine Betroffenheit der beiden Tierarten kénnen ausge-
schlossen werden.

Fledermduse:

Innerhalb der vier TK-Blatter sind zahlreiche Fledermausarten verzeichnet.

Quartierstrukturen (Hohlen, Spalten, abstehende Rinde) wurden bei einer Ubersichtsbegehung an den
GroRRgehdlzen (hier: heckenartig gepflanzte Fichtenreihe mittlerer Altersstruktur) nicht festgestellt. An den
Gebauden mittleren Alters sind augenscheinlich nur sehr vereinzelt Quartierstrukturen, wie Spalten und
Risse, vorhanden. Ein Vorkommen von Fledermausen im Gebaudebestand ist zwar nicht sehr wahrschein-
lich, kann aber auch nicht mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden. Daher ist vom Vorhaben-
trager geplant, in der Vegetationsperiode 2026 eine Erhebung durch eine Fachperson durchflihren zu las-
sen.

Kriechtiere

Als saP-relevante Arten sind innerhalb der vier TK-Blatter die Schlingnatter (Coronella austriaca), die Zaun-
eidechse (Lacerta agilis) und die Mauereidechse (Podarcis muralis) aufgefihrt.

Fir alle drei Reptilienarten ist ein abwechslungsreiches Mosaik an unterschiedlichen Lebensraumstruktu-
ren zum Aufbau einer stabilen Population erforderlich, welches die folgenden Bausteine beinhalten muss:
exponierte Sonnenplatze und schattige Versteckmdglichkeiten in Hohlraumen (z.B. Wurzelstécke, Stein-
schittungen, Trockenmauern, Steinbriiche, Geréllhalden) fir die Temperaturregelung, halboffene Vegeta-
tionsstrukturen (z. B. Halbtrocken- und Trockenrasen) mit hohem Vorkommen an Beutetieren (Insekten),
gut grabbare, ungestdrte und besonnte Sandflachen fir die Eiablage sowie frostfreie unterirdische Uber-
winterungsmdglichkeiten in Hohlrdumen.

All diese Lebensraumstrukturen sind im Geltungsbereich aufgrund der Bestandssituation und Nutzungen
nicht vorhanden. Ein Vorkommen und eine Betroffenheit der genannten Reptilienarten kénnen ausge-
schlossen werden.

Lurche

Als saP-relevante Art ist innerhalb der vier TK-Blatter lediglich der Noérdliche Kammmolch (Triturus crista-
tus) aufgefiihrt. Innerhalb des Vorhabengebietes sind keine Laichgewasser (z. B. Weiher, Teiche, Regen-
rickhaltebecken, Altwasser, Graben) vorhanden. Auch Landlebensrdume (z. B. Feucht- und Nasswiesen,
Brachen, lichte Walder mit Tagesverstecken wie Steinhaufen, Holzstapel, Wurzelteller, Totholz) befinden
sich nicht innerhalb des Vorhabengebietes.

Ein Vorkommen und eine Betroffenheit des Nordlichen Kammmolches kénnen ausgeschlossen werden.

Kéafer

4 Bayerisches Landesamt fiir Umwelt: Artenschutzkartierung Stand 05/2023
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Als saP-relevante Art ist innerhalb der vier TK-Blatter lediglich der Eremit (Osmoderma eremita) aufgefiihrt.
Innerhalb des Vorhabengebietes sind jedoch keine geeigneten Héhlenbaume (Brusth6hendurchmesser
meist > 1 m, Baumhdhle mit mehreren Litern Mulm) vorhanden.

Ein Vorkommen und eine Betroffenheit des Eremiten kénnen ausgeschlossen werden.

Schmetterlinge
Es sind keine saP-relevanten Arten innerhalb der vier TK-Blatter aufgefiihrt. Ein Vorkommen und eine Be-

troffenheit konnen ausgeschlossen werden.

Gefalipflanzen
Es sind keine saP-relevanten Arten innerhalb der vier TK-Blatter aufgefiihrt. Ein Vorkommen und eine Be-

troffenheit konnen ausgeschlossen werden.

Végel

Innerhalb der vier TK-Blatter sind fiir die relevanten Lebensraumstrukturen (Gehoélze und Bausubstanz
jeweils mittleren Alters) zahlreiche Vogelarten verzeichnet. Ein Vorkommen von Gebaudebritern wird zwar
als nicht sehr wahrscheinlich eingestuft, kann aber auch nicht mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen
werden. Daher ist vom Vorhabentrager geplant, in der Vegetationsperiode 2026 eine Erhebung durch eine
Fachperson durchfiihren zu lassen.

211.4. Schutzgut Fldche und Boden

In der Ubersichtsbodenkarte wird die bodenkundliche Bewertung mit: ,,Besiedelte Fldchen mit anthropogen
geprégten Bodenformen und einem Versieglungsgrad > 70%, bodenkundlich nicht differenziert* (Legen-
deneinheit 997b) angegeben. Zur Bodenart sind keine Informationen verfigbar.

Es ist gemal dem rechtsgiiltigen Bebauungsplan eine Grundflachenzahl (GRZ Il) von 0,3 zulassig. Der
stidliche Abschnitt des Geltungsbereiches (FI.-Nr. 557/61) ist mit einer Gesamtflache von ca. 525 m2 be-
baut mit einem Einfamilienhaus und zugehdriger Doppelgarage, Swimmingpool (zugeschittet), Garagen-
zufahrt und Wegebindungen. Somit ist die zulassige GRZ (ll) ausgeschopft.

Bezlglich weiterer detaillierter Informationen beziglich der Flachennutzungen wird auf das Kapitel ,Stad-
tebauliche Werte“ (Tabelle BESTAND) verwiesen.

Der nordliche Abschnitt (FI.-Nr. 557/29) ist derzeit unbebaut. Ein natirlicher Bodenaufbau liegt dennoch
nicht vor, ein urspriinglich bestehendes Wohnhaus wurde 2010 abgebrochen.

Baugrund:
Ein Baugrundgutachten liegt nicht vor. GemaR der digitalen Ingenieurgeologischen Karte'® besteht folgen-

der Baugrundtyp: Nichtbindige Lockergesteine, mitteldicht bis dicht gelagert; Beispiele fir Gesteine: Kies,
Sand: Fluss-/Schmelzwasserablagerungen, Flusssande, nichtbindige Moranenablagerungen, sandig/kie-
sige Tertiarablagerungen.

Aufgrund der bestehenden und ehemaligen Uberbauung/Versiegelung und der stattgefundenen Bodenver-
anderungen hat der Geltungsbereich eine geringe Bedeutung fiir das Schutzgut Flache und Boden.

2.11.5. Schutzgut Wasser

Oberflachengewésser / Hochwasser:

Es befinden sich keine Oberflachengewasser innerhalb und im rdumlich-funktionalen Umgriff des Geltungs-
bereiches. Nordwestlich in ca. 2,5 km Entfernung befindet sich der von Siden nach Norden verlaufende
Holzbach (Gewasser 3. Ordnung, Gewasserkennzahl 16452) auf einer Gelandehdhe von ca. 538 m G.NHN
(Quelle) bis 534 m G.NHN (Freizeitanlage Germering).

Grundwasser:

GemaR Hinweiskarte ,Hohe Grundwasserstéande“'® liegt das Gebiet nicht innerhalb von ,potenziell von ho-
hem Grundwasserstand betroffene Gebiete®.

Die nachstgelegene Grundnetz-Messstelle (Germering HSNr. 46 2585B17) des staatlichen Messnetzes der
Wasserwirtschaftsverwaltung befindet sich ca. 1,44 km nordwestlich in der KirchenstralRe auf einer Gelan-
dehdhe von 534,75 m 0.NHN.

Langjahrige Messwerte:

— Hochster Wasserstand (HHW): 532,34 m U.NHN
— Mittlerer Wasserstand (MW): 530,36 m G.NHN
— Niedrigster Wasserstand (NNW): 528,90 m U.NHN
— Mittlerer Héchster Grundwasserstand (MHGW): 530,79 m U.NHN

15 BayernAtlas, atlas.bayern.de, Thema Umwelt und Naturgefahren, Auswahl Geologie / Boden, Datenabruf
01/2026

16 www.Ifu.bayern.de/wasser/grundwasservorkommen/hohe grundwasserstaende/index.htm, Datenabruf
01/2026

7 www.gkd.bayern.de/de/grundwasser/oberesstockwerk: Germering HSNr 46 2585B Messtellen-Nr. 16008,
Germering HSNr 46 2585B
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Es ist an dieser Messstelle von einem mittleren (bis tendenziell geringen) Grundwasserstand auszugehen.

Sickerfahigkeit:

Ein Baugrundgutachten liegt nicht vor. Aufgrund des in der digitalen Ingenieurgeologischen Karte'® be-
schriebenen Baugrundtyps (nichtbindige Lockergesteine, mitteldicht bis dicht gelagert; Beispiele fiir Ge-
steine: Kies, Sand: Fluss-/Schmelzwasserablagerungen, Flusssande, nichtbindige Moranenablagerungen,
sandig/kiesige Tertiarablagerungen) wird vermutet, dass eine Versickerung des Niederschlagswassers
maglich ist.

Wild abflieRendes Wasser/Starkregen:

In der Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzfluten® ist auf der unbebauten Teilflache des Geltungs-
bereiches (FI.-Nr. 557/59, Blumenstralte HsNr. 27) eine etwa 160 Quadratmeter grof3e Flache (Héhenlage
542,0 m G.NHN) als ,Geldndesenken und potentieller Aufstaubereich® gekennzeichnet. Dariber hinaus
sind keine Eintragungen vorhanden.

Das Gelande ist weitgehend eben. Es besteht somit keine erhohte Gefahrdung durch wild abflieRendes
Wasser. Unter Berticksichtigung des vermutlich mittleren Grundwasserflurabstandes wird die Empfindlich-
keit gegenliber Grundwasserverschmutzung als mittel eingestuft. Dies ist insbesondere von Belang bei
Erd- und Bauarbeiten (z.B. fiir Baugruben), wenn die Deckschichten verringert bzw. entfernt werden.

Der Geltungsbereich hat fiir das Schutzgut Wasser eine geringe bis mittlere Bedeutung.

2.11.6. Schutzgut Klima und Luft

Der Geltungsbereich befindet sich im slidostlichen Stadtgebiet von Germering in stadtischer Lage. Die
bebauten und versiegelten Flachen haben keine Bedeutung fir das Lokalklima und die Lufthygiene. Viel-
mehr bestehen hierdurch Vorbelastungen in Form von Warmespeicherung durch vorhandene Baukérper,
Emissionen durch Gebaudeheizung. Die Wiesen- und Rasenvegetation dient der Kaltluft-Produktion, die
Gehdlzbestande haben Bedeutung fir die Frischluft-Produktion, Staubfilterung, Klimaregulierung aufgrund
von Beschattung und Luftbefeuchtung.

Aufgrund der geringen Grolie hat der Geltungsbereich insgesamt eine geringe Bedeutung fiir das Schutz-
gut Klima/Luft.

211.7. Schutzgut Landschaft (Ortsbild)

Der sudliche Abschnitt des Geltungsbereiches (FI.-Nr. 557/61) ist gepragt durch die bestehende einge-
schossige Bebauung mit Walmdach und Doppelgarage mit Flachdach. Die Fichtenreihe entlang der 6stli-
chen Grenze tragt als GroRgeholz zur Eingriinung und Strukturierung bei, wobei direkt 6stlich daran an-
schlieRend auf dem Nachbargrundstiick (FI.-Nr. 560/8 Ulmenallee 6 - 16) weitere markante Geholze, hier
Laubgehdlze, vorhanden sind.

Beim nordlichen Abschnitt (FI.-Nr. 557/29) handelt es sich um eine (ehemals bebaute) Bauliicke, die zur
BlumenstralRe hin durch eine breite Hainbuchen-Hecke Uberwiegend abgeschirmt ist.

Fir das Schutzgut Landschaft (Ortsbild) besteht eine geringe Bedeutung.

2.11.8. Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Kulturguter

Innerhalb des Geltungsbereiches und im raumlich-funktionalen Umgriff sind keine Bau- und Bodendenk-
maler vorhanden.

Der Geltungsbereich hat fir das Schutzgut Kulturgiiter eine geringe Bedeutung.

Sachguter

Als Sachguter befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches das bestehende Einzelhaus mit zugehériger
Doppelgarage, Swimmingpool (zugeschittet) und Hausgartenanlage.

Der Geltungsbereich hat fir das Schutzgut Sachgiiter eine geringe_Bedeutung.

Verkehrswegebestand

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich kein Verkehrswegebestand. Die Blumenstral’e grenzt an
den Geltungsbereich an.

8 BayernAtlas, atlas.bayern.de, Thema Umwelt und Naturgefahren, Auswahl Geologie / Boden, Datenabruf
01/2026
9 BayernAtlas, atlas.bayern.de, Thema Umwelt und Naturgefahren, Auswahl Hochwasser, Datenabruf 01/2026
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DERZEITIGE PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

3
3.1. Flachennutzungsplan
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Abb. 4: Rechtswirksamer Flachennutzungsplan mit dem Geltungsbereich (cyan), Plangrundlage © LVG-

Bayern (OriginalmaRBstab 1/2.000 bzw. FNP 1/5.000)

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschafts- und Verkehrsplan?® wurde bereits
siebenmal geéndert.

Der Geltungsbereich wird als ,Wohnbauflache* mit der Baugebietsnummer (W 2-1) dargestellt.

Im Siiden, Westen und Norden wird der Geltungsbereich von der ,Wohnbauflache* (W 2-1) umschlossen,

wahrend er Osten er an die ,Wohnbauflache" (W 7-4) grenzt.

3.2, Bebauungsplan

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Bebauungsplans Instruktionsgebiet 72! (IG 7). Somit ist dieser

Bereich nach § 30 Abs. 1 BauGB zu beurteilen.

Der qualifizierte Bebauungsplan enthalt fir den Geltungsbereich Festsetzungen zu folgenden Punkten:

- Art der baulichen Nutzung
Es handelt sich um ein Reines Wohngebiet (BauNVO1977), wobei die Ausnahmen nach § 3 Abs. 3
BauNVO?22 allgemein zulassig sind.

- MaR der baulichen Nutzung
Das Maf} der Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ 0,3, BauNVO1977), die Geschol¥flachen-
zahl als Hochstmal (GFZ 0,45, BauNVO1977, damit einschl. der Flachen von Aufenthaltsrdumen in
Nichtvollgeschossen mit zugehérigen Treppenrdaumen und Umfassungswanden nach § 20 Abs. 2
Satz 2 BauNVO1977) und die Zahl der Vollgeschosse (mit maximal zwei) bestimmt.

- Bauweise/Uberbaubare Grundstucksflachen
Es wird eine offene Bauweise festgesetzt. Die liberbaubaren Grundstiicksflachen werden flachig und
teilweise durch grundsticksibergreifende Baugrenzen bestimmt, wobei auf beiden Grundstiicken FIa-
chen fir Garagen festgesetzt wurden

20 j.d.F. vom 25.04.2006 genehmigt von der Regierung von Oberbayern am 04.07.2006
21 j.d.F. vom 26.05.1983 genehmigt am 23.06.1983
22§ 3 Abs. 3 BauNVOT77: Ausnahmsweise kénnen L&den und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur De-
ckung des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebietes dienen, sowie kleiner Beherbergungsbetriebe
zugelassen werden.
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-  Stellplatze und Garagen

Garagen sind als Einzel- und Doppelgarage innerhalb der Flachen fir Garagen und Stellplatze auf auf
dem gesamten Grundstiick zuldssig. Dabei dirfen sie eine maximale Lange (6,5 m) haben und missen
einen Stauraum (5 m) zur Stralle aufweisen.

- Bauliche Gestaltung

Als Dachform sind Neigungsdacher mit einer Neigung von 20°-55° festgesetzt. Abweichende Dachfor-
men sind ausnahmsweise zulassig. Ferner wird die Hohe der Einfriedungen an der &ffentlichen Stralie
(1,2 m) bestimmt.

- Grinordnung
Durch Planzeichen sind drei ,zu pflanzende Baume* auf FI.-Nr. 557/61 (Blumenstralle 29) festgesetzt.

- Abstandsflachen

Die Abstandsflachen reg

eln sich nach Art. 6 BayBO.

4

] GO

EA
oo

CLIRY & A\ v ,\\i B = : a % ‘ ‘» “\'\‘Jw/
Abb. 5: Planungsrecht: Rechtsverbindlicher Bebauungsplan,,IG 7“ (links), ,,IG 7a“ (rechts) und Geltungs-

bereich (cyan), Plangrundlage © LVG-Bayern (OriginalmaRBstab 1/1.000)

3.3. Ortliche Bauvorschriften - Satzungen

Die Stadt Germering hat folgende Satzungen erlassen:

- ,Satzung der Stadt Germering Uber ortliche Bauvorschriften fur Werbeanlagen (WerbS)“ vom
26.03.2010,

— ,Satzung Uber die Zahl, GrélRe und Beschaffenheit von Kfz-Stellplatze und Fahrradabstellplatze in der
Stadt Germering (Stellplatzsatzung KfzFAbS)* vom 09.09.2015,

- ,Satzung Uber die Zulassigkeit und Gestaltung von Dachgauben (Dachgaubensatzung - DachgS)“ vom
16.10.2008 und

— ,Satzung Uber abweichende Mal3e der Abstandsflachentiefe* vom 19.01.2021.

— ,Satzung uber die Gestaltung und Ausstattung unbebauter Flachen bebauter Grundsticke und Uber
die aullere Gestaltung baulicher Anlagen (Freiflachen- und Gestaltungssatzung)“ vom 05.12.2022. Wo-
bei diese seit dem 01.10.2025 nur noch fur § 9 Einfriedungen Anwendung findet.

3.4. Sonstige stadtebauliche Planung

Im Jahr 2017 hat der Landkreis Firstenfeldbruck unter Beteiligung der Stadt Germering eine informelle
raumliche Entwicklungsstrategie (RES) erstellt, in der verschiedene Ziele formuliert wurden. Die raumlichen
Festlegungen stellen eine informelle Planung des Landkreises dar. So hat der Umwelt-, Planungs- und
Bauausschuss der Stadt in seiner Sitzung am 18.07.2017 den Schlussbericht zum Prozess der Struktur-
und Potentialanalyse zur Kenntnis genommen und beschlossen, die erarbeiteten Strategietiberlegungen
als informelle Planung (§ 1 Abs. 6 Satz 1 Nr. 11 BauGB) in zukunftigen Planungsprozessen einflieRen zu
lassen.
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Der Strategieplan FFB 2040 stellt als Ausgangslage den Geltungsbereich als ,Siedlungsgebiet* dar. Uber-
lagert liegt er innerhalb des 1.200 m Radius um den S-Bahnhof.

3.5. Weitere Rechtsvorschriften
3.5.1. Denkmalschutz

GemalR dem Datenabruf beim Bayerischen Denkmal-Atlas?® sind innerhalb des Geltungsbereichs keine
kartierten Bau-, Bodendenkmale, Ensemble oder besonders Landschaft pragende Denkmaler vorhanden.
Im weiteren Umfeld sind folgende Kartierungen vorhanden:
Baudenkmaler:
—  D-1-79-123-17, sidwestlich ca. 555 m Entfernung:
§Einfriedung und Biirogeb&ude, syn. Biiro, syn. Blirohaus, syn. Biirohochhaus, syn. Comtoir, syn. Kon-
tor, syn. Kontorhaus, Bliro- und Verwaltungsgeb&ude
Ehem. Verwaltungsgebéude der Firma Ries, viergeschossiger Kopfbau mit Umfassungsmauer um Vor-
platz, Stahlbetonskelettbau mit vorgehéngter, gerasterter Leichtmetallfassade, von Walter Ehm, 1962. ¢
Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert.
Bodendenkmal:
— D-1-7834-0389, westlich in ca. 495 m Entfernung:
»Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung, u.a. der Hallstattzeit.
Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert.
Besonders landschaftspragendes Denkmal:
— D-1-79-121-46, nordwestlich in ca. 10,42 km Entfernung
,Kloster Flirstenfeld”

3.5.2. Wasserrecht

GemaRk dem Datenabruf beim Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern24 liegt
der Geltungsbereich weder in einem amtlich festgesetzten "Uberschwemmungsgebiet“ noch innerhalb ei-
nes "wassersensiblen Bereichs (Moore, Auen, Gleye und Kolluvien)". Erkenntnisse aus Hochwassergefah-
renkarten und Risikogebieten auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten und Hochwasserentstehungs-
gebieten liegen nicht vor.

3.5.3. Bergrecht

Fir das Gberwiegende Gebiet der Stadt Germering wurde eine wissenschaftliche Erlaubnis2® zur tiefengeo-
thermischen Bohrung im Landkreis Firstenfeldbruck erteilt.

3.54. EU-Wiederherstellungsverordnung

Die am 18.08.2024 in Kraft getretene europaische Verordnung zur Wiederherstellung der Natur2® gilt un-
mittelbar in allen Mitgliedsstaaten, somit auch auf der kommunalen Ebene. Unter der Federfiihrung des
Bundesministeriums fir Umwelt, Klimaschutz, Naturschutz und nukleare Sicherheit (BMUKN) mussen bis
2026 Wiederherstellungsplane erarbeitet werden. Mit Unterstiitzung des Bundesamtes fiir Naturschutz?’
wurde im August 2025 eine bundeseinheitliche Empfehlung zur Abgrenzung stadtischer Okosysteme —
darunter Stadtzentren, stadtische Rdume und durchschnittliche Ortslagen - erstellt.

Diese Empfehlung definiert den Stadtbereich der Stadt Germering als stadtisches Okosystem (Art. 14
Abs. 4 W-VO). Die kartierte Ortslage umfasst eine Gesamtflache von 10,74 km?, die als stadtisches Oko-
systemgebiet und gemal DEGURBA®? als ,kleine Stadt und Vorort“ eingestuft wurde. Von dieser Gesamt-
flache entfallen 19,008% auf ,stadtische Griinflache“ und 11,52% auf ,stadtische Baumdiberschirmung®.
Die Mitgliedsstaaten sind verpflichtet, bis zum 31.12.2030 sicherstellen, dass stadtische Okosysteme kei-
nen Nettoverlust an stadtischer Grinflache und stadtischer Baumiberschirmung erleiden (Art. 8 Abs. 1
Satz 1 W-VO). Da der Anteil der ,stédtischen Griinflache“ bei weniger als 45% (CLC 20232) liegt, ist der

23 Bayernviewer Denkmal: www.geodaten.bayern.de/tomcat_files/denkmal_start.html, Datenabruf 05/2023

24 auch www.geoportal.bayern.de/bayernatlas/, Thema ,Naturgefahren®, Auswahl ,Hochwasser“, Datenabruf:
01/2026

25 Nr. 400092 ,Miinchen-Freiham®, Bergrechtsam|t]skarte von Bayern, Herausgeber: Bayerisches Staatsministe-
rium fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie Stand 10-2024

26 Verordnung (EU) 2024/1991 des Europaischen Parlaments und des Rates vom 24.06.2024 (iber die Wieder-
herstellung der Natur und zur Anderung der Verordnung (EU) 2022/869, Wiederherstellungsverordnung® (W-
VO), (ABI. L vom 29.07.2024, S. 1)

27 geodienste.bfn.de/wvo-art8?lang=de, Datenabruf: 0882025

28 DEGURBA steht fiir ,degree of urbanization“ und nutzt zur Klassifizierung des Verstadterungsgrades der Ge-
meinde in Rasterzellen von 1 m x 1 km vorliegende Bevolkerungsdaten aus dem jeweils aktuellen Zensus.

2% CLC: Corine Land Cover Das europaweite Projekt CORINE Land Cover (CLC) hat die Bereitstellung von ein-
heitlichen und damit vergleichbaren Daten der Landbedeckungs- und Landnutzungsinformationen zum Ziel.
CORINE steht dabei fur das Projekt "Coordination of Information on the Environment" der Européischen
Union.
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Anteil der ,stadtischen Baumdiiberschirmung* mit mehr als 10% (TCD 20213°) unbeachtlich. Damit ist keine
Ausnahme gemal Art. 8 Abs. 1 Satz 2 W-VO zulassig.

3.5.5. Luftverkehrsrecht

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Anflugsektors des Bauschutzbereiches des Sonderflughafens
Oberpfaffenhofen3! gemal § 12 Abs. 3 Ziff. 2a des Luftverkehrsgesetz (LuftVG). Die Errichtung von Bau-
werken im Plangebiet darf von der fiir die Erteilung der Baugenehmigung zusténdigen Behérde bei Uber-
schreitungen der in § 12 Abs. 3 Ziff. 2a LuftVG genannten Begrenzungen nur mit Zustimmung der Regie-
rung von Oberbayern - Luftamt Stidbayern - genehmigt werden.

Aufgrund des Abstandes von etwa 8,405 Kilometer vom Startbahnbezugspunkt, einer Gelandehdhe von
max. ca. 542,5 m U.NHN und einer maximal dreigeschossigen Bebauung mit einer maximalen Firsthéhe
von 10,7 Meter wird weder die Hohe des Flughafenbezugspunkts (583,15 m i.NN) noch die errechnete
Hoéhenbegrenzung von 661,9 m U.NN Uberschritten.

3.5.6. Verkehrsrecht

Die umliegenden Strallen befinden sich innerhalb der geschlossenen Ortschaft, wobei auf der Blumen-
stralde eine Tempo-30-Zone angeordnet ist.

3.5.7. StraBenrecht/Widmungen
Die vorhandenen Blumenstral3e ist als Ortsstral’e gewidmet.

4. VERFAHREN

4.1. Beschleunigtes Verfahren

Die Stadt hat sich fur die Durchfihrung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB entschieden,
da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung (§ 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB) handelt.

Die durch den Bebauungsplan festgesetzte Grundflache betragt 785 m? und fallt somit in die Fallgruppe 1
des § 13a BauGB (Bebauungsplane, die eine Grofe der Grundflache von weniger als 20.000 Quadratme-
tern besitzen - § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB). Weitere Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, sind nicht bekannt.

4.2. UVP-Pflicht/Natura-2000-Gebiet/Storfall-Richtlinie

Durch die Uberplanung des Gebietes wird die Zul&ssigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem UVP-Gesetz®2 oder nach Landesrecht unterliegen, weder
vorbereitet noch begriindet. Im Plangebiet wird kein betreffendes Vorhaben zugelassen (§ 13a Abs. 1
Satz 4 BauGB).

Auch das europaische Gemeinschaftsrecht verlangt fir den Geltungsbereich keine Umweltpriifung, da es
sich um ein kleines Gebiet auf lokaler Ebene im Sinne von Art. 3 Abs. 3 PlanUP-RL33 handelt, bei dem
keine erheblichen Umweltauswirkungen anzunehmen sind.

Eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und ein Umweltbericht nach § 2a BauGB sind daher nicht
erforderlich (§ 13 Abs. 3 BauGB).

Ebenso liegen keine Anhaltspunkte vor, dass Natura-2000-Gebiete (Erhaltungsziele und Schutzgiter der
FFH-Richtlinie3* oder der Vogelschutzrichtlinie3%) beeintrachtigt werden (§ 13 Abs. 1 Nr. 2 BauGB).
Dariiber hinaus bestehen keine Anhaltspunkte, dass im Hinblick auf Storfalle das Abstandsgebot nach
§ 50 Abs. 1 BImSchG (12. BImSchG?3® i.V.m. Seveso-llI-/Storfall-Richtlinie®”) zu beachten ware.

30 TCD Tree Cover Density zeigt den ,Beschirmungsgrad* an.

31 Flughafenbezugspunkt FBP = 583,15 m Gi.NN in einer Entfernung von ca. 7,2 km

32 UVPG: Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitsprifung i.d.F. der Bek. vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt
geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 22.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)

33 Richtlinie 2001/42/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001 Uber die Priifung der
Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme, (ABI. EG L 193 vom 21.07.2001, S. 30)

34 Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natirlichen Lebensrdume sowie der
wildlebenden Tiere und Pflanzen (ABI. L 206 vom 22.07.1992, S. 7) zuletzt gedndert durch die Richtlinien
2013/17 EU (ABI. L 158 vom 13.05.2013 S. 193)

35 Richtlinie 2009/147/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 30. November 2009 (iber die Erhal-
tung der wildlebenden Vogelarten (ABI. L 20 vom 26.01.2010, S. 7)

36 12. BImSchV: Zwdlfte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Storfall-Verord-
nung - 12. BImSchV) i.d. Neufassung vom 15.03.2017 (BGBI. | S 483), zuletzt gedndert durch Art. 7 G v.
3.7.2024 (BGBI. | Nr. 225)

87 Richtlinie 2012/18/EU des Europaischen Parlament und des Rates vom 1. Juli 2012 zur Beherrschung der
Gefahren schwerer Unfélle mit gefahrlichen Stoffen, zur Anderung und anschlieRenden Aufhebung der Richtli-
nie 96/82/EG des Rates, (ABl. EG L 197 vom 24.07.2012, S. 1)
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4.3. Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans entstehen Eingriffe in Natur und Landschaft, die die Gestalt
und Nutzung von Grundflachen verandern sowie die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushal-
tes und des Landschaftsbildes beeintrachtigen.

Die Grundflache (im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO) liegt bei 785 m? und damit unter der Grundflache von
20.000 m2. Die Anderung des Bebauungsplans ist daher der Fallgruppe 1 des § 13a Abs. 1 BauGB zuzu-
ordnen. Damit gelten die Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als
vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zulassig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 i.V. mit § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB).

Damit ist kein Ausgleich erforderlich (§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB).

Die Festsetzungen zur Griinordnung sind im Hinblick auf die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und
der Landschaftspflege geeignet, die Nachverdichtung zu kompensieren.

5. PLANERISCHE KONZEPTE

5.1. Stadtebauliches, verkehrliches und griinordnerisches Konzept

Das bauliche Konzept orientiert sich einerseits an den baulichen und funktionalen Anforderungen zur Un-
terbringung von Personen mit Demenzerkrankung, andererseits am Zuschnitt der Baugrundstucksflachen.
Im strallennahen Bereich wird dabei die dreigeschossige Hohenentwicklung der umliegenden Bebauung
aufgenommen.

Das verkehrliche Konzept sieht vor, die ErschlieRung weiterhin von der Blumenstra’e zu gewahrleisten.
Der ruhende Verkehr wird durch die straRennahe Unterbringung der Fahrzeuge auf zehn offene Stellplatze
sichergestellt.

Das griinordnerische Konzept basiert auf einer flachenbezogenen Mindest-Durchgriinung des Grundstlicks
mit Laubbdumen, welche auch eine Gliederung der Stellplatze mit Laubbaumen sowie versickerungsfahige
Belage der Stellplatze miteinschlief3t.

5.2. Technische Versorgung

— Die Stromversorgung kann Gber das Netz der Strom Germering AG erfolgen, wobei die Betriebsflihrung
des Stromnetzes bei der Bayernwerk Netz GmbH liegt.

— Die Trinkwasserversorgung erfolgt tber die Stadtwerke Germering.

— Die Grundversorgung mit Loschwasser wird durch Bereitstellung aus dem 6ffentlichen Trinkwasser-
rohrnetz sichergestellt.
Hier werden folgende Werte angesetzt: FUr das Reine Wohngebiet mit einer Vollgeschosszahl von
kleiner gleich 3, einer rechnerischen Geschossflachenzahl gréRer 0,7 und kleiner gleich 1,2 und einem
Léschwasserbedarf mit einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung ergibt sich fur den Grundschutz ein
Loschwasserbedarf von 96 m3/h%.
Die Ausfiihrungen werden im weiteren Verfahren erganzt.
Fir den Objektschutz kénnen sich durch die nutzungsspezifischen Belange, wie rdumliche Ausdeh-
nung, erhdhtes Personenrisiko, erhdhte Brandlasten zusatzliche Loschwasseranforderungen und Maf3-
nahmen ergeben, die vom Vorhabentrager bereitgestellt werden mussen.

— Die Fernmeldeversorgung kann Uber das Netz der Deutsche Telekom AG erfolgen.
Eine Breitbandversorgung kann bis 50 Mbit/s zu (iber 95 3° und bis 1.000 Mbit/s zu 50% bis 75% erfol-
gen. Uber FTTC# durch 1&1 Versatel Deutschland GmbH, Telekom Deutschland GmbH, Vodafone
GmbH und HFC#' der Vodafone GmbH

5.3. Technische Entsorgung
— Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem Uber den Abwasserverband Amperverband, Ei-
chenau.

— Die Beseitigung des gesammelten Niederschlagswassers erfolgt, wie bisher, dezentral auf den Vor-
habengrundstlicken.
Die Ausfiihrungen werden im weiteren Verfahren ergénzt.

38  Technische Regeln Arbeitsblatt W 405 vom Deutschen Verein des Gas- und Wasserfaches e.V. DVGW

39 www.bundesetzagentur.de, Reiter: Fachthemen, Telekommunikation, Breitbandversorgung, Breitbandatlas
Datenabruf 01/2026

40 FTTC: fiber to the curb (Glasfaser bis zum Randstein)

41 HFC: hybrid fiber coax (Hyvrid-Glasfaser.Koaxialkabel)
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Gemal § 1 Nr. 2 Buchst. a GrKrV 42 ist die Stadt Germering fiir die Niederschlagswasserbeseitigung
zustandig.

- Die Mullentsorgung erfolgt zentral ber den Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises Furstenfeldbruck.
5.4. Feuerwehr

Das Gebaude der Freiwilligen Feuerwehr Germering (Augsburger Strale Nr. 11) befindet sich in einer
Entfernung von ca. 2,5 km. Wobei die Feuerwehr Uber verfugt Uber ein Hubrettungsfahrzeug (DLK 23/12)
verfugt.

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden durch eine ausreichende verkehrsmafige Erschlie-
Rung und Zuganglichkeit der Grundstiicke berlcksichtigt. So ermdglicht die bestehende 6ffentliche Ver-
kehrsflache hinsichtlich der Fahrbahnbreite, Kurvenkrimmungsradien usw., dass diese mit den Fahrzeu-
gen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden kann.

Ferner muss bei dem Bauvorhaben die durch die technischen Baubestimmungen*® eingefiihrte ,Richtlinie
Uiber Flachen fiir die Feuerwehr"44 berlicksichtigt bzw. beim Bau umgesetzt werden. So sind Zufahrt und
Aufstellflachen der Feuerwehr sowie weitere Anforderungen an Bauwerke im jeweiligen Hochbauentwurf
bzw. im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens nachzuweisen.

Kenntnisse Uber brandschutztechnische Risiken im Planbereich (z.B. Mineraldl- oder Gasfernleitungen)
liegen nicht vor. Ebenso ist keine negative Wechselbeziehung zwischen dem Planungsbereich und den
umliegenden Gebieten erkennbar.

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

6. PLANINHALT

6.1. Geltungsbereich

Durch die Germeringer Sozialleistung wurde ein Vorhaben- und ErschlieRungsplan fir die FI.-Nrn. 557/29
und /61 eingereicht. Die Vorhabenplane vom 09./16.07.2025 beinhaltet einen Lageplan, die Grundrisse,
die Schnitte und Visualisierungen und werden aktuell noch final verfeinert beziehungsweise mit den Betei-
ligten abgestimmt.

Der Vorhabenplan wird im weiteren Verfahren erganzt.

Dabei entspricht der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans dem Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans. Damit missen sonstige Flachen (§ 12 Abs. 4 BauGB) nicht mit einbezogen werden.

6.2. Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird, wie bereits im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgelegt, als ,Reines Wohn-
gebiet* (WR) im Sinne von § 3 BauNVO festgesetzt. Dabei gehdren zu den zuldssigen Wohngebauden
auch solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen. Somit fallt die
Wohngemeinschaft fur Demenzerkranke unter den Begriff des Wohngebaudes.

Da fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein Baugebiet (WR) festgesetzt wird, wird zusatzlich be-
stimmt, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durch-
fuhrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Die wesentliche Aussage des Durchfiihrungsvertrags wird im weiteren Verfahren erganzt.

6.3. MaRB der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung bestimmt sich durch die Grundflache (GR) und die traufseitige Wandhoéhe
(tWH) beziehungsweise Firsthohe (FH).

6.3.1. Grundfldache/Versiegelung

Die Festsetzung der Grolze der Grundflache ist fur die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung im
Bebauungsplan zwingend und dient dazu, die tbermaRige Nutzung des Grundstlicks zugunsten des Bo-
denschutzes zu vermeiden. Dabei entwickelt sich die Grundflache aus dem Vorhaben. So wird die zulas-
sige Grundflache (GR) fir die Ausdehnung der baulichen Hauptanlage in der Flache mit absoluten Werten
festgesetzt. Dabei wird eine GR von 785 m? festgesetzt, dies ergibt rechnerisch eine GRZ von 0,44. Damit
wird die Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO fur Reines Wohngebiet mit GRZ 0,4 um 10% uberschritten.

42 GrKrV: Verordnung (iber Aufgaben der GroRen Kreisstadte i.d.F. vom 25.03.1991 (GVBI. S. 123), zuletzt ge-
andert durch § 2 der VO vom 13.04.2021 (GVBI. S. 205)

43 Bayerische Technische Baubestimmungen (BayTB) — Ausgabe November 2025 vom 19.11.2025 (BayMBI.
2025 Nr. 480), Ziffer A 2.1.1

44 Fachkommission Bauaufsicht der Bauministerkonferenz: Muster-Richtlinie Uber Flachen fiir die Feuerwehr,
Fassung 02-2007, zuletzt gedndert durch Beschluss der Fachkommission Bauaufsicht vom 10-2009
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Die Stadt erachtet das Nutzungsmal} in Anbetracht der sozialen Bedirfnisse der Bevdlkerung flir ange-
messen.

6.3.2. Versiegelte Fliche-- Uberschreitensregelung

Die ,Versiegelungszahl* wird durch eine maximale Gesamtgrundflachenzahl bestimmt, die in § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO aufgefihrten Anlagen festgelegt ist. Durch dieses Vorhaben wird die gesetzliche 50%
Uberschreitungsmdglichkeit auf eine Gesamtgrundflachenzahl von 0,60 angehoben. Dies ist notwendig,
um die erforderlichen Nebenanlagen, wie Nebengebaude (Gartengerate, Mull, Wertstoffe etc.), und die
nach der Stellplatzsatzung der Stadt Germering notwendigen Stellplatze unterzubringen.

Die Festsetzung soll eine Anrechnung dieser Flachen auf die auf den Grundstiicken zulassigen Grundfla-
chen (§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO) ausgleichen und damit im Ergebnis bewirken, dass das jeweils zulas-
sige Nutzungsmalf durch sie nicht geschmalert wird.

Die Stadt stellt bei der Festlegung der GrofRRe der Grundflachen nach § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO in erster
Linie auf den Flachenbedarf des Hauptgebaudes ab; der Bedarf fir die Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO wird aber zugleich durch die Uberschreitesregelung nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO berlick-
sichtigt. Dabei wird auch das nach §§ 16 ff BauNVO erforderliche ,Summenmal” festgesetzt.

6.3.3. Héhe der Gebdude
Um das Orts- und Landschaftsbild nicht zu beeintrachtigen, werden die traufseitige Wandhoéhe und First-

héhe festgesetzt. Im Zusammenwirken mit dem festgesetzten Hauptdachform und -dachneigung wird so
das Volumen der Gebaude bestimmt.

Nach § 18 Abs. 1 BauNVO sind die erforderlichen Bezugspunkte zu bestimmen. Die Festsetzung des H6-
henbezugspunktes erfolgt, da die naturliche Gelandeoberflache verandert wird. Als unterer Bezugspunkt
wird die Hohenkote Uber Normalhdhennull bestimmt, die sich aus der gemittelten und gerundeten Hohen-
lage der 6ffentlichen Verkehrsflache (Gehbahn) ergibt. Fir die oberen Bezugspunkte wird bei der ,traufsei-
tige Wandhohe auf die Formulierung des Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO zur bauordnungsrechtlichen Wand-
hohe an der Traufseite zurlickgegriffen. Der Begriff ,,Firsthohe” entspricht dem allgemeinen und fachspezi-
fischen Sprachgebrauch und bezeichnet die obere Begrenzung einer geneigten Dachflache.

Da es sich um die Festsetzung der traufseitigen Wand- und Firsthéhen handelt, sind - im Gegensatz zu der
Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen - haustechnische Anlagen, wie Schornsteine, Kamine, Antennen
und Ahnliches - nicht in diese Hohenfestsetzung einbezogen.

Klarzustellen ist, dass die durch den Bebauungsplan planungsrechtlich festgelegten Gebaudehdhen von
den bauordnungsrechtlichen Wandhéhen (vgl. Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO) abweichen, sodass sich auch
durch die Topographie héhere abstandsflachenrelevante Wandhéhen ergeben.

6.4. Uber- und unterbaubare Grundstiicksfliche, Flichen fiir Stellplitze

Die Uberbaubare Grundstucksflache erfolgt durch eine sogenannte Baukdrperausweisung. Dabei werden
diese durch Baugrenzen so bestimmt, dass ein geringer Spielraum fur die Anordnung des Baukdrpers
verbleibt. Die GroRe der Baufenster entspricht dem Vorhabenplan und definiert den raumlich beschrankten
Teilbereich des Grundstlicks, auf dem die baulichen Anlagen errichtet werden durfen. Auf den nicht Gber-
baubaren Grundstuicksflachen werden Flachen fur Stellplatze durch Planzeichen zugelassen. Daruber hin-
aus wird auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen an der gesetzlichen Ausnahmeregelung (§ 23
Abs. 5 Satz 1 BauGB) fir Nebenanlagen (insbesondere der nach Landesrecht in den Abstandsflachen zu-
lassige bauliche Anlagen) festgehalten.

6.5. Bauweise
Entsprechend dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan (IG 7) wird die offene Bauweise festgesetzt, wobei

die Hausform als Einzelhaus bestimmt wird. Damit wird zum einen das Ziel verfolgt, einen funktional selbst-
stédndigen Baukorper zu schaffen, der frei auf einem ungeteilten Grundstick steht.

6.6. Ortliche Verkehrsfliche
Da der Geltungsbereich im Westen an die gewidmete Ortstralle bzw. festgesetzte offentliche Stralenver-

kehrsflache anschlieRt, wird die bestehende o6rtliche Verkehrsflache durch die Stralenbegrenzungslinie
festgesetzt.

6.7. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Durch die Festlegung einer zeithahen Umsetzung der PflanzmalRnahmen wird eine mdglichst frihzeitige
Funktionserflllung der Grinstrukturen (Gestaltung Orts- bzw. Stadtbild und StralRenraum, Verbesserung
des Klimas, Schaffung von Lebensrdumen) gewahrleistet.

Die Verpflichtung zu Ersatzpflanzungen bei Pflanzenausfall sowie die Verpflichtung zur Pflege der Freifla-
chen tragen zu einer langfristigen und dauerhaften Sicherstellung der Funktionserfiillung bei.
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Durch die Festsetzung bewahrter Mindestgrofien bzw.-qualitaten der zu pflanzenden Baume zum Zeitpunkt
der Pflanzung soll sichergestellt werden, dass einerseits eine moglichst zeitnahe Funktionserfillung und
andererseits ein gutes Anwachsen und Gedeihen mit einem vertretbaren Aufwand an Fertigstellungs- und
Entwicklungspflege mdglich sind.

Zur Reduzierung der Lichtverschmutzung und, um die Beeintrachtigungen der Tierwelt durch Beleuchtung
moglichst gering zu halten, werden Festsetzungen zur AuRenbeleuchtung getroffen. Diese Festsetzungen
dienen auch dem Nachbarschutz.

6.8. Griinordnung

Die Festsetzungen zur Griinordnung dienen dazu, die Eingriffe in Natur und Landschaft zu minimieren,
Beeintrachtigungen des Orts- bzw. Stadtbildes zu vermeiden sowie ein qualitatsvolles Orts- bzw. Stadtbild
zu erhalten und neu zu gestalten. Die Festsetzungen liegen damit im 6ffentlichen Interesse.

6.8.1. Befestigte Fldchen
Stellplatze sind mit versickerungsfahigen Beldgen zu versehen, wobei sich aufgrund des Nutzungszweckes

beziehungsweise der Barrierefreiheit beispielsweise Flachenbefestigungen mit wasserdurchlassigen Pflas-
tersystemen ergeben. Ebenso sind Wege im Sinne der Inklusion barrierefrei zu gestalten.

Die Festlegung zu den Belagsflachen auf Stellplatzen schafft bodenschonend befestigte Flachen, die nicht
vollstandig versiegelt, sondern moglichst dauerhaft wasser- und luftdurchléssig sind. Somit werden die
Auswirkungen der notwendigen Flachenbefestigung minimiert, und es wird ein oberflachennahes Versi-
ckern des Niederschlagwassers weitgehend an Ort und Stelle ermdglicht.

6.8.2. Nicht iiberbaute Fliachen der Grundstiicke

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind zu begriinen und zu bepflanzen. Hierdurch
wird u.a. dem Boden- und Grundwasserschutz bzw. der Grundwasserneubildung, Kiihlung, Verbesserung
der Biodiversitat sowie dem Klimaschutz - insbesondere der Anpassung an die Folgen des Klimawandels
- Rechnung getragen.

Mit dieser Festsetzung zur Begriinung von unversiegelten Vegetationsflachen soll auch die naturferne Ge-
staltung der Freiflachen mit Kies, Schotter oder ahnlichen Materialien, vor allem in Kombination mit was-
serdichten Folien und Vlies verhindert werden, insbesondere da hierdurch Pflanzen gar nicht oder nur in
geringer Zahl vorkommen. Daraus ergibt sich, dass Schotter/- Kiesflachen weitgehend 6kologisch wertlos
sind. Stein-, Schotter- und Kiesflachen stellen einen Lebensraumverlust fir Insekten dar, die wiederum
eine Nahrungsbasis flir Amphibien, Reptilien, Végel und Kleinsduger sind.

Da Stein-, Schotter- und Kiesflachen erhebliche Auswirkungen auf die Bodenflora und -fauna haben und
damit auch die naturliche Funktion des Bodens beeintrachtigen, geht das Bayerische Staatsministerium fir
Wohnen, Bau und Verkehr* von einer notwendigen Ermittlung der Grundflache in Bezug auf ,Steingarten*
aus. Denn die Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen sind weder mit dem Sinn und Zweck der Mitbe-
rechnungsklausel des § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO noch mit dem Ziel der Bodenschutzklausel des § 1a
Abs. 2 Satz 1 BauGB zu vereinbaren.

Neben dem Schutz des Orts- bzw. Stadtbildes vor einer optisch monotonen Gestaltung dient die Festset-
zung dazu, eine angemessene Begrinung von Freiflachen zu gewahrleisten, der Bodenzerstorung entge-
genzuwirken und eine notwendige Anpassung an die Herausforderungen der Folgen des Klimawandels
(Aufnahme von Hitze und Staub) zu erreichen. Dartber hinaus gilt es vor dem Hintergrund des Insekten-
schwunds (Rickgang von Artenzahl und Menge der Insekten) und des Rlckgangs vieler Vogelarten auch
im Siedlungsraum die biologische Vielfalt durch geeignete Lebensraumstrukturen zu starken und dkolo-
gisch aufzuwerten.

6.8.3. Zu pflanzende Bdume

Um innerhalb des Geltungsbereiches eine gute Mindest-Durchgriinung zu sichern, wird die Anzahl der zu
pflanzenden Baume im Verhaltnis zur Grundstiicksflache (Reines Wohngebiet) festgelegt. Je angefange-
nen 300 m? Grundstiicksflache wird ein Laubbaum der 2. bis 3. Wuchsordnung festgesetzt, wobei mindes-
tens die Halfte der Baume 2. Wuchsordnung sein miissen. Bei einer Flache von 1.765 m? ergeben sich
somit mindestens sechs neu zu pflanzende Baume, davon mindestens drei Baume der 2. Wuchsordnung.
Durch die Mischung unterschiedlicher WuchsgréRen sollen die unterschiedlichen - zum Teil beengten -
Standraumverhaltnisse im Gebiet bertcksichtigt werden. Aufgrund der z.T. beengten Standraumverhalt-
nisse bieten sich WuchsgréRen der 2. und 3. Wuchsordnung an.

Weiterhin ist festgelegt, dass Stellplatze mit Laubbaumen zu gliedern sind, wobei nach jedem 5. Stellplatz
ein Laubbaum der 2. Wuchsordnung zu pflanzen ist. Da die Stellplatze strallennah angeordnet sind, ergibt
sind durch diese Baumpflanzungen auch eine positive Wirksamkeit fiir den StralRenraum.

4 Schreiben vom 27.07.2021 Az 25-4611-113-1-61
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Durch die o. g. Festsetzung wird eine gute Mindest-Durchgriinung des Geltungsbereiches erreicht und ein
teilweiser Ersatz geschaffen fiir die unvermeidbaren Baumfallungen im Osten des Geltungsbereiches (hier:
heckenartig gepflanzte Fichtenreihe).

Die Neupflanzungen dienen sowohl der Gestaltung des Orts- bzw. Stadtbildes als auch dem Arten- und
Biotopschutz sowie dem Klein- und Mikroklima (Frischluftproduktion, Staubfilterung, Beschattung, Befeuch-
tung). Weiterhin soll eine moglichst hohe Aufenthaltsqualitat des Freiraumes sichergestellt werden.

Eine standortgenaue Festsetzung der zu pflanzenden Baume erfolgt nicht. Dies ermdglicht dem Vorhaben-
trager einen hohen Gestaltungsfreiraum.

6.8.4. Artenauswahl

Zwei verbindliche Artenlisten mit den zur Verwendung zulassigen Pflanzenarten sind in den Hinweisen
durch Text aufgefihrt.

Die Listen sind nach Wuchsgrofien bzw. Wuchsordnungen der Laubbaume geordnet. Bei den Baumen 2.
Wuchsordnung werden ausschlie3lich heimische Arten, keine Sorten zugelassen. Dies erfolgt aus 6kolo-
gischen Grinden, insbesondere zur Unterstutzung der heimischen Tierwelt. Bei den Bdumen 3. Wuchs-
ordnung sind bewusst auch Sorten und sog. ,Zukunftsbdume®, die dem Klimawandel in besonderer Weise
standhalten, zulassig.

Durch die beiden Artenlisten soll der unterschiedlichen Flachen- und Standraumverfigbarkeit Rechnung
getragen sowie eine optische und 6kologische Vielfalt gewahrleistet werden.

6.9. AuRere Gestaltung als 6rtliche Bauvorschriften

Zur Einfigung der Bebauung in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild sowie zur positiven Gestal-
tungspflege werden besondere Festsetzungen getroffen, die als Hauptdachform ein Satteldach mit flacher
Hauptdachneigung vorsehen.

Die Festsetzungen beschranken sich auf ein gestalterisches Minimum und ermoglichen den Vorhabentra-
ger einen ausreichenden Gestaltungsfreiraum.

6.10. Verhéltnis zu den ortlichen Bauvorschriften und Satzungen
Fir nachfolgende ortlichen Bauvorschriften werden im Bebauungsplan keine eigenstandigen Regelungen
getroffen:

- ,Satzung Uber die Zahl, Grofte und Beschaffenheit von Kfz-Stellplatzen und Fahrradabstellplatzen in
der Stadt Germering (Stellplatzsatzung KfzFAbS)* vom 09.09.2015,

- ,Satzung der Stadt Germering Uber 6rtliche Bauvorschriften fir Werbeanlagen (WerbS)* i.d.F. vom
26.03.2010.

- ,Satzung Uber die Zulassigkeit und Gestaltung von Dachgauben (Dachgaubensatzung)” i.d.F. vom
18.10.2008,

- ,Satzung Uber abweichende Male der Abstandsflachentiefe® vom 19.01.2021 und

- ,Satzung uber die Gestaltung und Ausstattung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke und Uber
die dulere Gestaltung baulicher Anlagen (Freiflachen- und Gestaltungssatzung)“ vom 05.12.2022. Wo-
bei diese seit dem 01.10.2025 nur noch fur § 9 Einfriedungen Anwendung findet.

Dabei bleiben die Zuldssigkeiten von Abweichungen nach Art. 63 BayBO unberihrt.

6.11. Weitere Inhalte

Neben der Planunterlage werden als Hinweise die ermittelten Héhenschichtlinien (Digitales Gelandemodell
DGM1), die vorhandenen wesentlichen Hohen (vermessungstechnisches Aufmal® Geosys-Eber Ingeni-
eure), der vorhandene Baumbestand (vermessungstechnisches Aufmall Geosys-Eber Ingenieure) und das
geplante Vorhaben dargestellt.

7. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN

7.1. Stadtebauliche Werte

Art Flache Verteilung

Geltungsbereich ca. 1.765 m?

Bauland "Reines Wohngebiet" ca. 1.765 m? 100,0%
Grundflache (§ 19 Abs. 2 BauNVO1977) ca. 530 m? GRZ=0,30
Geschossflache (§ 20 Abs. 1 BauNVO1977) ca. 794 m? GFZ =0,45

Summe Grundflachen (Versiegelung Bauland) ca.530 m?(  GRz(ll)=0,30

Tab. 1: MaR der baulichen Nutzung — Bebauungsplan IG 7
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Art Flache Verteilung

Geltungsbereich ca. 1.765 m?

Bauland "Reines Wohngebiet" ca. 1.765 m? 100,0%
Grundflache (§ 19 Abs. 2 BauNv02023) ca. 310 m? GRz=0,18
Geschossflache (§ 20 Abs. 1 BauNV02023) ca.210 m? GFZ=0,12
Versiegelt § 19 Abs. 4 BauNVO2023 Anlagen ca.215m?

Summe Grundflachen (Versiegelung Bauland) ca.525m?( GRZ(ll) =0,30

Tab. 2: MaR der baulichen Nutzung — Bestand

Art Fldache Verteilung

Geltungsbereich ca. 1.765 m?

Flache fiir Gemeinbedarf ca. 1.765 m? 100,0%
Grundflache (§ 19 Abs. 2 BauNVO) ca. 785 m? GRZ=0,44
Grundflache (§ 19 Abs. 4 BauNVO) ca.274 m?| 35 vom Hundert

Summe Grundflache (Versiegelung Bauland) ca. 1.059 m? GRZ (II) = 0,60

Summe Versiegelung Geltungsbereich ca.1.059 m? 60%

Geschossflache aus dem Antrag (§ 20 Abs. 1 BauNVO) ca. 1.686 m? GFZ =0,96

Tab. 3: MaR der baulichen Nutzung - Neu
7.2. Abschatzung des Verkehrsaufkommens

Im Rahmen der Erstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde eine Abschatzung des Ver-

kehrsaufkommens durchgefiihrt:

Wohngemeinschaft fiir Demenzerkrankte

Platze WE 25
Bewohner je Wohneinheit Pers./WE 1
Summe Einwohner Pers. 25
Beschatftige je Pflegplatz/Wohnung Pers./WE 0,5
Wege je Bewohner Wege/Pers.x d 0,1
Fahrten Gesamt Wege/d 2,5
MIV-Anteil % 100%
Pkw-Besetzungsgrad Pers./Kfz 1
Anzahl der Kfz-Fahrten je Tag (Quell+/Zielverkehr) Kfz/d 3
Beschaftigte

Anzahl der Beschéftigte Pes. 10
Wege je Beschaftige Wege/Pers.x d 2
Fahrten Gesamt Wege/d 20
Anwesendheit % 80%
MIV-Anteil % 75%
Pkw-Besetzungsgrad Pers./Kfz 1
Anzahl der Kfz-Fahrten je Tag (Quell+/Zielverkehr) Kfz/d 12
Besucher

Besucherverkehr (in % je Bewohner) % 40%
Anzahl der Kfz-Fahrten je Tag (Quell+/Zielverkehr) Kfz/d 10
Sonstige Fahren (Therapeuten,drztliche Versorgung nach Bedarf etc)

Besucherverkehr (in % je EW) % 20%
Anzahl der Kfz-Fahrten je Tag (Quell+/Zielverkehr) Kfz/d 5
Wirtschaftsverkehr

Warenverkehr mit Kleintransportern (bis zu 3 xam Tag) Kfz/d 6
Waschever- und -entsorgung (2 x pro Woche) Kfz/d 2
Anzahl der Kfz-Fahrten je Tag (Quell+/Zielverkehr) Kfz/d 8
Summe aller Kfz-Fahrten je Tag

Anzahl der Kfz-Fahrten je Tag (Quell+/Zielverkehr) Kfz/d 35
Zielverkehr Kfz/d 18
Quellverkehr Kfz/d 18
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Tab. 4: Ermittlung der Verkehrsmengen auf Grundlage der Angaben der Sozialstiftung

Daraus ergibt sich eine Bandbreite der Tagesbelastung im Kfz-Verkehr (Quell-/Zielverkehr)/24 h von ca. 35
Fahrten/Tag inklusive die bis zu 8 Fahrten fiir den Wirtschaftsverkehr.

7.3. Wesentlicher Inhalt des Durchfiihrungsvertrages
Die Ausfiihrungen werden im weiteren Verfahren erganzt.
7.4. Auswirkungen auf die Schutzgiiter

Die Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgt unter Berlicksichtigung der festgesetzten MalRnahmen zur
Vermeidung und Verringerung.

7.41. Schutzgut Mensch (Immissionsschutz-Wohnen)

Aufgrund von Bauarbeiten und Baustellenverkehr sind vorrangig temporéare Beeintrachtigungen (Larm, Er-
schitterungen, Staub und Abgase) innerhalb des Geltungsbereiches, im Bereich der angrenzenden und
nahegelegenen Wohnbebauung sowie entlang der ErschlieBungsstralen (Blumenstralle, Waldstral3e) zu
erwarten. Diese sind temporar und mit mittlerer bis hoher Erheblichkeit einzustufen.

Anlagebedingt sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

Durch die Nutzung ist eine Erhdhung des Ziel- und Quellverkehrs im Vergleich zur jetzigen Nutzung zu
erwarten durch Anlieger-, Personal- und Besucherverkehr (vgl. Ziffer ,Abschatzung des Verkehrsaufkom-
mens®).

Es sind temporare baubedingte Beeintrachtigungen mittlerer bis hoher Erheblichkeit auf das Schutz-
gut Mensch (Immissionsschutz-Wohnen) zu erwarten. Die nutzungs- bzw. betriebsdingten Beein-
trachtigungen sind mit geringer Erheblichkeit einzustufen.

7.4.2. Schutzgut Mensch (Erholung)

Wahrend der Bauphase kommt es zu temporaren Beeintrachtigungen durch Larm, Erschitterungen, Stau-
bentwicklung und Abgase. Hierdurch werden insbesondere die Erholungsnutzung und Aufenthaltsqualitat
in den Hausgarten und AuRenwohnbereichen der angrenzenden und nahegelegenen Wohnbebauung stark
eingeschrankt. Es sind tempordre baubedingte Beeintrachtigungen hoher Erheblichkeit auf das
Schutzgut Mensch (Erholung) zu erwarten.

Durch die Wohnanlage fiir Demenzerkrankte werden im Freiraum auch Aufenthalts-, Erlebnis- und Ruhe-
bereiche fiir die Bewohner und Besucher geschaffen. Die geplanten Durchgriinungsmafnahmen tragen zu
einer Erhéhung der Aufenthaltsqualitat im Freien bei und wirken sich positiv auf die Erholungsfunktion der
Freianlage aus.

Anlagebedingt sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

Durch die Nutzung ist eine Erhdhung des Ziel- und Quellverkehrs im Vergleich zur jetzigen Nutzung zu
erwarten durch Anlieger-, Personal- und Besucherverkehr (vgl. Ziffer ,Abschatzung des Verkehrsaufkom-
mens*). Die nutzungs- bzw. betriebsdingten Beeintrachtigungen sind mit geringer Erheblichkeit ein-
zustufen.

7.43. Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Wahrend der Bauphase kommt es zu temporaren Beeintrachtigungen der 6stlich angrenzenden Gehdlzle-
bensrdume durch Larm, Erschitterungen, Beunruhigung. Allerdings sind in diesen Gehdlzbestanden keine
seltenen, besonders storanfalligen Arten zu erwarten.

Bau- und anlagebedingt erfolgt der Verlust einer heckenartig gepflanzten Fichtenreihe mittlerer Altersstruk-
tur (ca. 20 Baume), mehrerer Schnitthecken (Hain-Buche, Fichte und Thuja), einiger fremdlandischer Ko-
niferen sowie von Rasen- und Wiesenvegetation. Hierbei handelt es sich um Vegetationsbestédnde geringer
und mittlerer Wertigkeit.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdande sind Fallungen von Baumen, Rickschnitte
bzw. ,Auf den Stock setzen® und Rodungen von Gehdlzen nur auRerhalb der Brutzeit von Vdgeln, d.h. in
der Zeit vom 1. Oktober bis 28./29. Februar, vorzunehmen. Somit kénnen signifikante Tétungen wahrend
der Baufeldraumung - insbesondere die Totung flugunfahiger Jungtiere der Fledermause und Vogel sowie
die Zerstorung von Gelegen der Vogel - vermieden werden. Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG (Totungsverbot) gegenuber den Tierartengruppen Fledermause und Vogel werden somit nicht
erfullt. Es sind temporare baubedingte Beeintrachtigungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Ob durch den Gebaudeabbruch eine Betroffenheit von Gebaudebrutern und/oder Gebaude-bewohnenden
Fledermausen besteht und, ob MaRnahmen zur Vermeidung des Schadigungsverbots nach § 44 Abs. 1
Nr. 3 BNatSchG erforderlich werden, wird sich nach Vorliegen einer Bestandserfassung der Arten ergeben.

Die festgesetzten Malinahmen zur Griinordnung, hier insbesondere die flachenbezogenen Laubbaum-
pflanzungen, bewirken einen mittel- bis langfristigen Ausgleich fir den unvermeidbaren Baumverlust.
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Allerdings besteht ein time-lag zwischen Fallung und Neupflanzung bzw. Wiederherstellung der Funktions-
erfillung.

Durch grof3e Glasscheiben und Durchsichten besteht die Gefahr von Vogelschlag. Auf die Méglichkeiten
zur Vermeidung und Reduzierung von Vogelschlag an Glasflachen wird in den Hinweisen durch Text hin-
gewiesen. Informationen enthalten u.a. die Broschiire ,Glasflachen und Vogelschutz - Vogelfreundliches
Bauen mit Glas und Mdglichkeiten fir nachtragliche SchutzmaRnahmen“®, die Veréffentlichung ,Vogel-
schlag an Glasflachen4” und die Broschire ,Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben - Bewertung
des Vogelschlagrisikos an Glas“8.

Es sind anlagebedingte Beeintrachtigungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Durch das Vorhaben kommt es zu einer geringfiigigen Erhéhung von Stérungen durch die Nutzungsinten-
sivierung, z.B. durch Verstarkung der nachtlichen Beleuchtung.
Es soll daher eine insekten- und fledermausfreundliche AuRenbeleuchtung ausgefiihrt werden. Dies be-
deutet:
- AuBenbeleuchtung auf ein Minimum reduzieren, Nutzung von Zeitschaltuhren und/oder Bewe-
gungsmelder anstatt von Dauerbeleuchtung,
- geringe Lichtpunkthohen (niedrige Pollerleuchten und Wegeleuchten, max. 0,90 m hoch),
- abgeschirmte Leuchten mit nach unten gerichtetem Lichtkegel,
- Leuchten mit geringer Anlockungsfaktor fir Insekten und Fledermause, d. h. Leuchten mit mog-
lichst wenig blauen und ultravioletten Lichtanteilen; die besten Ergebnisse erzielen hierbei warm-
weifle LEDs mit Farbtemperaturen von 1.800 bis maximal 3.000 K.
- vollstandig abgeschlossene Lampengehduse gegen das Eindringen von Insekten,
- Leuchten / Gehause, deren Oberflachen nicht heiller als 60°C werden,
- Abschirmung von Licht aus Innenrdumen durch Rollladen, Rollos, Jalousien.

Weitere Informationen: Bayerisches Staatsministerium fir Umwelt und Verbraucherschutz: Leitfaden zur
Eindammung der Lichtverschmutzung, September 2020 sowie Bundesamt fir Naturschutz: Heft Nr. 543 -
Leitfaden zur Neugestaltung und Umristung von Auenbeleuchtungsanlagen - Anforderungen an eine
nachhaltige AuRenbeleuchtung, 2020

Auf § 41a BNatSchG#° zum Schutz von Tieren und Pflanzen vor nachteiligen Auswirkungen von Beleuch-
tungen, insbesondere einer ggf. notwendigen Anzeigepflicht bei deren Errichtung oder deren wesentlicher
Anderung bei der Unteren Naturschutzbehdrde im Landratsamt Firstenfeldbruck wird hingewiesen.

Eine erhebliche Erhéhung der bereits vorhandenen Stérungen durch Larm und Beleuchtung ist jedoch nicht
anzunehmen. Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen durch das Vorha-
ben ist nicht zu erwarten. Verbotstatbestadnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Stérungsverbot) gegen-
Uber den Tierartengruppen Fledermause und Vdgel kdnnen ausgeschlossen werden.

Es sind betriebsbedingte Beeintrachtigungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Insgesamt sind in Verbindung mit dem Vorhaben nach derzeitigem Kenntnisstand voraussichtlich Beein-
trachtigungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit gegeniiber dem Schutzgut Tiere und Pflanzen, bi-
ologische Vielfalt zu erwarten.

7.4.4. Schutzgut Fldche und Boden

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfolgt eine Erhéhung der GRZ 1l (Versiegelung Bauland)
von 0,3 auf 0,60. Dies entspricht einer zulassigen Erhéhung der Gesamtversiegelung von 530 m? auf
1.059 m? und damit um ca. 529 m2. Dieser Mehrversiegelung steht eine Intensivierung der Wohnnutzung
gegenuber. So werden 25 Betreuungsplatze fir Demenzerkrankte in 25 Wohneinheiten neu geschaffen.
Dies erfolgt im Rahmen der Innenentwicklung. Bezuglich der konkreten Flachennutzungen wird auf das
Kapitel ,Stadtebauliche Werte“ verwiesen.

Um Beeintrachtigungen entgegenzuwirken, werden entsprechende Festsetzungen zur Vermeidung und
Verringerung getroffen. Hierzu zahlt die Verwendung wasserdurchlassiger Belage fir Stellplatze. Somit
koénnen in diesen Bereichen die Bodenfunktionen (Wasseraufnahmefahigkeit) teilweise erhalten werden.
Mit der verfolgten Innenentwicklung wird der Au3enbereich geschont, was sich entlastend auf die Klima-
und Umweltbelange, insbesondere auf das Schutzgut Flache und Boden, auswirkt.

Infolge der zukinftigen Nutzungen ist - den ordnungsgemafen Umgang mit Schadstoffen, die Einhaltung
der Gesetze und Richtlinien zum Bodenschutz und eine umweltschonende Pflege der Freiflachen

46 Landesbund fir Vogelschutz (LBV) und Naturschutzbund (NABU), 2010

47 Bayerisches Landesamt fir Umwelt (LfU), 2010/2019

48 Empfehlungen der Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten mit Stand vom 19.02.2021 (Beschluss
21/01)

49 ins BNatSchG durch Art. 1 Nr. 13 des Gesetzes zum Schutz der Insektenvielfalt in Deutschland und zur Ande-
rung weiterer Vorschriften vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908) eingefligt
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vorausgesetzt - von keinen zusatzlichen erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden
auszugehen.

Zusammenfassend sind Beeintrachtigungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Flache und Bo-
den zu erwarten.

7.4.5. Schutzgut Wasser

Grundsatzlich besteht im Bereich von Bodenaufschliissen, z.B. bei Baugruben oder flachenhaften Abtra-
gungen von Bodenmaterial, durch die Reduzierung von Filter- und Pufferschichten ein erhéhtes Risiko
einer Verschmutzung des Grundwasserleiters. Ein Eindringen der Baukorper in das Grundwasser ist auf-
grund des vermutlich mittleren Grundwasserstandes nicht zu erwarten. Dennoch ist im Rahmen der Bau-
maflnahmen grundséatzlich darauf zu achten, dass bei einem evtl. Umgang mit potenziell grundwasserge-
fahrdenden Stoffen kein Schadstoffeintrag in den Untergrund stattfindet.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfolgt eine Erhéhung der zuldassigen GRZ Il (Versiegelung
Bauland) von 0,3 auf 0,60. Dies entspricht einer zuldssigen Erhéhung der Gesamtversiegelung um ca.
529 m2,

Um Beeintrachtigungen entgegenzuwirken, werden entsprechende Festsetzungen zur Vermeidung und
Verringerung getroffen. Hierzu zahlt u. a. die Verwendung wasserdurchlassiger Belage fir Stellplatze. Eine
Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers ist aufgrund des geologischen Untergrundes
(nichtbindige Lockergesteine, Beispiele fir Gesteine: Kies, Sand: Fluss-/Schmelzwasserablagerungen,
Flusssande, nichtbindige Moranenablagerungen, sandig/kiesige Tertidrablagerungen) vermutlich méglich.
Infolge der zukinftigen Nutzungen ist - den ordnungsgemafen Umgang mit Schadstoffen, die Einhaltung
der Gesetze und Richtlinien zum Grundwasserschutz und eine umweltschonende Pflege der Freiflachen
vorausgesetzt - von keinen zusatzlichen erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
auszugehen.

Zusammenfassend sind Beeintrachtigungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Wasser zu er-
warten.

7.4.6. Schutzgut Klima und Luft

Temporare Emissionen, insbesondere verursacht durch Baumaschinen und den Baustellenverkehr (Ab-
gase, Staubbildung, etc.), sind im Geltungsbereich, im Bereich des angrenzenden Siedlungsbestandes
sowie auf den ErschlieBungsstralien zu erwarten.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfolgt eine Erhéhung der zulassigen GRZ Il (Versiegelung
Bauland) von 0,3 auf 0,60. Dies entspricht einer zulassigen Erh6hung der Gesamtversiegelung um ca.
529 m2. Diese Erhohung ist aus klimatischer Sicht vernachlassigbar. Weiterhin kommt es zu einem Verlust
einer heckenartig gepflanzten Fichtenreihe mittlerer Altersstruktur (ca. 20 Baume).

Die Fallung der Baume wirkt sich kurz- bis mittelfristig negativ auf das Klima und die Lufthygiene aus, da
die Frischluft-Produktion, Staubfilterung, Klimaregulierung durch Beschattung und Befeuchtung kurz- bis
mittelfristig reduziert werden. Die festgesetzten MaRnahmen Grinordnung, hier insbesondere die flachen-
bezogenen Laubbaumpflanzungen, bewirken einen mittel- bis langfristigen Ausgleich fir den unvermeid-
baren Baumverlust. Allerdings besteht ein time-lag zwischen Fallung und Neupflanzung bzw. Wiederher-
stellung der Funktionserfillung.

Zusammenfassend sind Beeintrachtigungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Klima und Luft
zu erwarten.

Eine besondere Anfalligkeit des Vorhabens gegenliber den Folgen des Klimawandels besteht - trotz der
zu erwartenden Zunahme der Wetterextreme, wie Sturm, Starkniederschlage, Uberschwemmungen, Tro-
ckenheit - nicht. Der Geltungsbereich befindet sich weder in einer exponierten Hang- oder Kuppenlage
noch in einer hochwassergefahrdeten Tallage.

7.4.7. Schutzgut Landschaft (Ortsbild)

Temporare Beeintrachtigungen des Orts- bzw. Stadtbildes sind durch Baumaschinen, Krane, Gebaudeab-
bruch, nicht fertiggestellte Gebaudeteile und zwischengelagertes Baumaterial zu erwarten.

Eine zusétzliche bauliche und technische Uberpragung der Landschaft erfolgt nicht, da es sich um eine
MaRnahme der Innenentwicklung auf vorgenutztem Standort handelt. Die Festsetzungen zum Malf} der
Bebauung tragen dazu bei, dass sich die Neubebauung moglichst gut in das vorhandene Orts- bzw. Stadt-
bild einflgt.

Weiterhin kommt es zu einem Verlust einer heckenartig gepflanzten Fichtenreihe mit insgesamt ca. 20
Baumen. Die Fallung der Baume wirkt sich jedoch nicht nennenswert negativ auf das Orts- bzw. Stadtbild
aus, da im direkten rdumlichen Anschluss auf dem Nachbargrundstiick markante und hohe Laubgehdlze
vorhanden sind. Die festgesetzten MaRnhahmen zur Griinordnung, hier insbesondere die flachenbezogenen
Laubbaumpflanzungen, tragen zu einer Strukturierung und Durchgriinung des Gebietes bei und gleichen
den Gehdlzverlust aus.
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Zusammenfassend sind kurz- bis mittelfristige Beeintrachtigungen geringer Erheblichkeit auf das
Schutzgut Landschaft (Ortsbild) zu erwarten.

7.4.8. Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Kulturgiter

Baudenkmaler sind nicht betroffen. Bodendenkmaler sind voraussichtlich nicht betroffen.

Dennoch wird darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zu-
tage kommen, geman Art. 8 BayDSchG der Meldepflicht unterliegen. Alle Beobachtungen und Funde mis-
sen unverziglich, d.h. ohne schuldhaftes Zégern der Unteren Denkmalschutzbehérde (Stadt Germering)
oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege mitgeteilt werden.

Sachguter

Sachguter sind durch Gebaudeabbruch und Rickbau von baulichen Anlagen im Freiraum betroffen.
Verkehrswegebestand:

Der bestehende (auf3erhalb des Geltungsbereiches liegende) Verkehrswegebestand (Blumenstralie) wird
bau- und betriebsbedingt bedingt durch Ziel- und Quellverkehr beansprucht.

7.5. Stadtische Griinflache/Stadtische Baumiiberschirmung

GemaR der EU-Wiederherstellungsverordnung ist von der Stadt Germering bis zum 31.12.2030 sicherzu-
stellen, dass stadtische Okosysteme keinen Nettoverlust an stadtischer Grinflache und an stadtischer
Baumdiberschirmung erleiden (Art. 8 Abs. 1 Satz 1 W-VO).

In den zugrundeliegenden Daten wurde der Geltungsbereich nicht als ,stddtische Griinfliche”, sondern mit
unter der Nummer 112 als ,discontinouse urban fabric*®® dargestellt. Damit handelt es sich nicht die Ge-
samtflache von Baumen, Biischen, Strauchern, dauerhafter krautiger Vegetation, Flechten und Moosen
sowie von Teichen und Wasserlaufen in Stadten, die in die Berechnung der ,stédtischen Griinflache” ein-
flie3t. So wird durch die Nachverdichtung im Siedlungsbestand keine ,stddtische Griinflache ,uberplant,
sodass folglich kein Nettoverlust entsteht.

Im &stlichen Bereich des Geltungsbereichs kann auch aufgrund des Mal3stabssprungs eine Flache mit
Baumiberdeckung angenommen werden, die als stddtische Baumiiberschirmung“®' zu bewerten ist. Dabei
handelt es sich um eine heckenartig gepflanzte Fichtenreihe an der 6stlichen Grundstiicksgrenze. Entspre-
chende des vermessungstechnischen Aufmafes®? umfasst die Baumkronenflache und damit die Baumkro-
nenliberschirmung eine Flache von etwa 80 m?, die als ,stddtische Baumliiberschirmung" einzustufen ist.
Bei der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist mit der Fallung der Fichten und einem
daraus resultierenden Nettoverlust an ,stddtischer Baumliberschirmung“ zu rechnen.

Durch die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten Laubbaumpflanzungen, bestehend aus
drei freistehenden Laubbaumen der 2. Wuchsordnung mit jeweils einem Kronendurchmesser etwa 6 Me-
tern und zuséatzlich drei freistehenden Laubbaumen der 3. Wuchsordnung mit jeweils einem Kronendurch-
messer von etwa 4 Metern, ergibt sich mittel- bis langfristig eine Baumkroneniberschirmung von mindesten
120 m2,

Somit entsteht kein Nettoverlust an stadtischer Baumiiberschirmung.

7.5.1. Naturschutzrecht - Schutzgebiete des Naturschutzes

GemaR dem Datenabruf im BayernAtlas® befinden sich innerhalb und im raumlich-funktionalen Umfeld
weder kartierte Biotope, noch sind Schutzgebiete (Landschaftsschutzgebiet, Landschaftsbestandteil, Na-
turschutzgebiet oder Natura-2000-Gebiete) vorhanden.

7.6. Artenschutzrechtlicher Haftungsausschluss

Im Rahmen der Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird nach derzeitigem Kennt-
nisstand davon ausgegangen, dass bei Verwirklichung des Bebauungsplans unter Beachtung der Hinweise
zum Artenschutz voraussichtlich nicht gegen die Verbote des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG versto-
Ren wird.

So sind Fallungen von Baumen, Rickschnitte bzw. ,Auf den Stock setzen und Rodungen von Gehdlzen
nur aulBerhalb der Brutzeit von Végeln, d.h. in der Zeit vom 1. Oktober bis 28./29. Februar, vorzunehmen.
Gegebenenfalls sind im Laufe des Verfahrens noch weitere Malnahmen zur Vermeidung artenschutzrecht-
licher Verbotstatbestande festzulegen.

50 Corine Land Cover 2018 (vector/raster 100 m): Nr.112: ,nicht zusammenhangendes Stadtgeflige“, darunter
sind Flachen zu verstehen, die zu 30 bis 80 % von stadtischen Bauwerken und anderen undurchlassigen,
kiinstlichen Elementen bedeckt sind.

51 Tree Cover Density 2021 (raster 1 m/ 100m) Re

52 Geosys-Eber Ingenieure, Miinchen: Lage- und Hohenplan Blumenstrale 29, Germering; Stand: 14.01.26

53 BayernAtlas: atlas.bayern.de/, Thema ,Umwelt und Naturgefahren“, Auswahl ,Natur®, Datenabruf 01/2026
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Dessen ungeachtet kann nicht mit letzter Sicherheit die Moglichkeit von Erkenntnisliicken in Bezug auf den
Artenschutz ausgeschlossen werden, wenn im Rahmen der Planrealisierung zuvor nicht abschatzbare Ein-
griffe erfolgen.

Weder die Stadt noch der mit der Durchfiihrung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans beauftragte
Planfertiger kdnnen fir Gberraschend bei der Planrealisierung oder wahrend des spateren Betriebes auf-
tretende Umweltschadigungen und damit verbundene Einschréankungen oder Zusatzkosten haftbar ge-
macht werden.

7.7. Elektromobilitat

Ferner wird auf die Verpflichtung des § 7 das Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz5* verwiesen,
sodass mindestens jeder dritte Stellplatz mit der Leitungsinfrastruktur fir die Elektromobilitat ausgestattet
wird und zusatzlich mindestens ein Ladepunkt errichtet wird.

7.8. MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung
Als Vermeidungs- und VerringerungsmafRnahmen wurden insbesondere berticksichtigt:

- Schutzgut Tiere und Pflanzen
Festsetzung einer flachen- und stellplatzbezogenen Durchgrinung mit Laubbdumen (Pflanzschllssel)
als Teil-Ersatz fur den Verlust von Gehdlzlebensraumen;

- Schutzgut Flache und Boden
MafRnahme der Innenentwicklung auf einem vorgenutzten Standort; Festsetzung wasserdurchlassiger
Belage fur Stellplatze;

- Schutzgut Wasser
Festsetzung wasserdurchlassiger Belage fir Stellplatze, die die Wasseraufnahmekapazitat des Bo-
dens in Teilbereichen erhalten;

- Schutzgut Klima und Luft
Festsetzung einer flachen- und stellplatzbezogenen Durchgriinung mit Laubbaumen (Pflanzschliissel)
zum langfristigen Erhalt des Lokal- und Mikroklimas;

- Schutzgut Landschaft (Ortsbild)

- Lage im Siedlungsbereich/MalRnahme der Innenentwicklung auf einem vorgenutzten Standort, Be-
schrankung der Gebaudehdhe; Festsetzung einer flachen- und stellplatzbezogenen Durchgriinung mit
Laubbdumen (Pflanzschlissel) zur langfristigen teilweisen Wiederherstellung der Griinstrukturen;

- Schutzgut Kultur
Beschrankung der Gebaudehohe;

8. SONSTIGE ABWAGUNGSBEDURFTIGE BELANGE

8.1. Innenentwicklung - Agrar- und Bodenschutzklausel

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans erfolgt eine Innenentwicklung, damit vorhandene landwirt-
schaftliche Fl&dchen nicht in Anspruch genommen werden mussen.

8.2. Hochwasservorsorge

Die Belange der Hochwasservorsorge, insbesondere die der Vermeidung und Verringerung von Hochwas-
serschaden, ist als Aufgabe der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB) definiert. Diese Regelung betont
die gewachsene Bedeutung des Hochwasserschutzes, insbesondere des Schutzes vor Starkregenereig-
nissen.

Durch die Lage des Geltungsbereiches innerhalb des Siedlungsbereiches und in einer Entfernung von ca.
2,48 km zum nachsten nordwestlichen FlieRgewasser (Holzbach 16452) sind Gefahren durch ein Fluss-
hochwasser unwahrscheinlich.

In Bezug auf Starkregenereignisse liegen keine Erkenntnisse aus Hochwassergefahrenkarten oder Risiko-
gebieten auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten vor, jedoch ist gemaR der Hinweiskarte ,Oberfldchen-
abfluss und Sturzfluten” mit einem Aufstau der im Geltungsbereich vorhandenen ca. 160 m? grol3en Ge-
ldndesenke zu rechnen. Im Rahmen der Vorhabenplanung wird die Senke bebaut und die Gelandeober-
flache angeglichen. Aufgrund des ebenen Gelandes und der Lage innerhalb des Siedlungsgebietes ist mit
wild abflieRendem Wasser, insbesondere aus landwirtschaftlichen Flachen, nicht zu rechnen.

5  GEIG: Gesetz zum Aufbau einer gebaudeintegrierten Lade- und Leitungsinfrastruktur fiir die Elektromobilitat,
vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 354)

FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG VOM 21.10.2025
DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER BEGRUNDUNG - SEITE 25/27



STADT GERMERING VORHABENBZEOGENER BEBAUUNGSPLAN IG 7.1
- WOHNGEMEINSCHAFT FUR DEMENZERKRANKTE -

Auf Ebene des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird auf die Festsetzung der Hohenlage verzichtet;
so liegt es in der Verantwortung des Vorhabentragers bauliche Vorsorgemaflinahmen zu treffen, die das
Eindringen von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Bei-
spielsweise sollten Gebaudedffnungen wie Kellerfenster oder -eingangstiren wasserdicht und/oder mit
Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgefihrt werden.

8.3. Belange des Klimaschutzes

Von der Stadt Germering wurde ein Klimabericht® erstellt, der sich mit Klimaschutz und Senkung der Emis-
sionen, Mallnahmen zur Anpassung an den Klimawandel, nachhaltige Mobilitat, strategische MalRnahmen
und der Klimabildung auseinandersetzt. Aufbauend darauf wurde die Energienutzungsplanung Germe-
ring%® erstellt und vom Stadtrat beschlossen. Darstellungen eines Warmeplanes bzw. eine Ausweisung als
Gebiet zum Neu- oder Ausbau von Warmenetzen oder als Wasserstoffheizausbaugebiet liegen nicht vor.

Ein wichtiges Handlungsziel stellt die nachhaltige, klimaschonende und zukunftsorientierte Stadtentwick-

lung dar, inshesondere:

- Konzentration der Siedlungstatigkeit auf zentrale Orte,

- Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch Schaffung kompakter Siedlungsstrukturen und zu-
rickhaltende Neuausweisung von Bauflachen (Innen- vor Auf3enentwicklung),

Diese Handlungsziele werden mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan berlcksichtigt. Wohingegen

aufgrund der Grofie des Geltungsbereiches und der Zielsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

folgende Ziele nicht — aktiv - berlicksichtigt werden kénnen.

- Abstimmung der Siedlungsentwicklung mit den Erfordernissen einer glinstigen VerkehrserschlieRung
durch den OPNV,

- Erhalt und Starkung vorhandener Nutzungsmischungen,

- Entwicklung von Siedlungsstrukturen der kurzen Wege,

- Attraktive Wegenetze flir den nicht motorisierten Verkehr,

- Schaffung und Sicherung wohnortnaher 6ffentlicher und privater Dienstleistungen,

- Steigerung des OPNV-Anteils am Modal-Split durch optimale Vernetzung,

Um bei der Errichtung, Gestaltung und dem Betrieb der zukiinftigen Gebaude einen ausreichenden Ge-

staltungsspielraum zu erméglichen, obliegt die Umsetzung folgender Handlungsziele dem Vorhabentrager:

- Beachtung von energieoptimierter Architektur und von baulichem Warmeschutz,

- Nutzung erneuerbarer Energien (Vorkehrungen zur Errichtung von solarthermischen Anlagen und So-
larstromanlagen).

Von klimatischen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB wird abgesehen, da die Vorgaben des
Energiefachrechts (insbesondere das GEG?Y7) bei der (Neu-) Errichtung von Gebauden bereits hoch ange-
setzt sind und regelmafRig dem Stand der Technik angepasst werden.

Eine Uber diese dynamischen technischen Regelwerke hinausgehende Festsetzung erscheint der Stadt
Germering nicht erforderlich.

8.4. Dienstleistungsrichtlinie

Nach der Dienstleistungsrichtlinie im Binnenmarkt® (DL-RL) diirfen bestimmte nationale Vorschriften, die
die Niederlassungsfreiheit und die Dienstleistungsfreiheit einschranken, keine Diskriminierung aufgrund

der Staatsangehorigkeit oder des Wohnsitzes darstellen, missen, durch zwingende Grinde des Allgemein-
interesses gerechtfertigt sein und dem Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit entsprechen.

Der EuGH?%? sieht in seinem Urteil vom 30.01.2018 die Anwendbarkeit der Dienstleistungsrichtlinie trotz des
Erwagungsgrundes 9%°, so dass auch die Tatigkeit des Einzelhandels mit Waren eine Dienstleistung im

5  Stadt Germering, Stabstelle Klimaschutz, Klimabericht 2021,

56 Institut fiir systemische Energieberatung, Energienutzungsplan Germering MaRnahmenkatalog,
25.01.2021/25.03.2022

57 Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbare Energien zur Warme- und Kalteerzeugung
in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG) vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728), zuletzt geadndert durch Art. 1
des Gesetzes vom 16.10.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 280); Anpassung und Vereinheitlichung des Energiefach-
rechts, hier Energieeinspargesetz — EnEG, Energieeinsparverordnung — EnEV und Erneuerbare-Energien-
Warmegesetz - EEWarmeG

%8 Richtlinie 2006/123/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 12. Dezember 2006 (iber Dienst-
leistungen im Binnenmarkt (ABI. L 376 vom 27.12.2006, S. 36)

% EuGH U 30.01.2018 C-360/15 C-31/16*

60 Erwagungsgrund 9 Satz 2 Dienstleistungen-Richtlinie: "Sie findet somit keine Anwendung auf Anforderungen

wie... ... Vorschriften der Stadtentwicklung oder Bodennutzung, der Stadtplanung oder Raumordnung, Bau-
normen ..."
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Sinne des Art. 4 der Dienstleistungsrichtlinie®' darstellt. Als Dienstleistungen im Sinne von Art. 50 des Ver-
trags zur Griindung der Européischen Gemeinschaft®? gelten daher insbesondere gewerbliche, kaufman-
nische, handwerkliche und freiberufliche Tatigkeiten.

Die Festsetzung der zulassigen Nutzungen stellt:

Weder eine direkte noch eine indirekte Diskriminierung aufgrund der Staatsangehdrigkeit oder - bei
Gesellschaften - aufgrund des Orts des satzungsgemafen Sitzes dar (Nicht-Diskriminierung);

ist durch zwingende Gruinde des Allgemeininteresses, hier der stadtebaulichen Notwendigkeit, gerecht-
fertigt (erforderlich) und

ist zur Verwirklichung des mit ihr verfolgten stadtebaulichen Ziels einer Wohnnutzung fiir Demenzer-
krankte beziehungsweise (siehe Ziffer 1.2) geeignet; sie geht auch nicht Uber das hinaus, was zur
Erreichung dieses stadtebaulichen Ziels erforderlich ist. Weniger einschneidende Malinahmen als die
Festsetzung eines Reinen Wohngebietes, die zum selben Ergebnis fiihren, sind nicht erkennbar. (ver-
haltnismanig).

8.5. Sonstige Auswirkungen

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplans ergeben sich keine erheblich nachteiligen
Auswirkungen auf die Lebensumstande der in der Umgebung wohnenden und arbeitenden Menschen.

Sonstige mehr als geringfligige, schutzwirdige und erkennbare Belange sind nicht ersichtlich.
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Art. 4 Satz 1 Nr. 1 Dienstleistungen-Richtlinie: ,‘Dienstleistung‘ jede von Artikel 50 des Vertrags [zur Grindung
der Europaischen Gemeinschaft] erfasste selbststandige Tatigkeit, die in der Regel gegen Entgelt erbracht
wird;"

Art. 50 (ex-Art. 60) des Vertrages zur Griindung der Europaischen Gemeinschafti.d.F. vom 02.10.1997 Zu-
letzt gedndert durch den Vertrag Gber den Beitritt der Republik Bulgarien und Ruméniens zur Européischen
Union vom 25.04.2005 (ABI. L 157 vom 21.06.2005 S.11) m.W.v. 01.01.2007
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