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Anlass der Planung

Der bestehende Gebdudekomplex ,Germeringer Harfe” an der Gabriele-MUnter-
StraBe 1-5 entspricht nicht mehr den heutigen Anforderungen an ein modernes
Geschdaftsgebdude. Deshalb plant die EigentUmerin den Gebdudekomplex
abzureiBen und ein modernes, gemischt genutztes Gebdude an dieser Stelle zu
errichten. Gleichzeitig soll das sUdlich der Gabriele-MUnter-StraBe befindliche
ParkplatzgrundstUck, welches sich im seloen Eigentum befindet, mit Uberplant und
bebaut werden.

Mit der Planung kann den Zielen des Masterplanes zur Entwicklung der Innenstadt
Rechnung getragen werden.

Da die Planung nicht dem bestehenden Bebauungsplan entspricht, ist eine
Neuaufstellung des Bebauungsplanes erforderlich.

Bestandsaufnahme und Bewertung

Lage und GroBe des Planungsgebietes, Eigentumsverhdltnisse

Das Planungsgebiet befindet sich in einer unmittelbaren Zentrumslage in direkter
Nachbarschaft zur Germeringer Stadthalle mit dem Therese-Giehse-Platz (im Norden)
und der Citygalerie im SUden. Der S-Bahnhof Germering/Unterpfaffenhofen befindet
sich in ca. 150 m Entfernung.

Der Geltungsbereich hat eine GréBe von ca. 13.770 m2 und umfasst die Flurstcke mit
Nr. 963/1, 963/2, 963/3, 963/7, 963/8 sowie einen Teil des FlurstUcks mit Nr. 951.

Der StraBenraum der Gabriele-MUnter-StraBe liegt ebenfalls innerhalb des
Geltungsbereichs und ,teilt" den Geltungsbereich grob in zwei Teilbereiche.

Die GrundstUcke im Geltungsbereich befinden sich mit Ausnahme des GrundstUcks
FlurstOck Nr. 963/1 sowie der &ffentlichen Verkehrsfldchen in Privatbesitz. Die anderen
Grundstucke befinden sich im Eigentum der Stadt Germering.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Gem. LEP ,Anhang 2 Strukturkarte" ist die Stadt Germering ein Mittelzentrum, das
ndchstgelegene Oberzentrum bzw. die Metfropole ist die Landeshauptstadt
MUnchen, die sich 6stlich von Germering befindet. Damit liegt Germering gemd&B LEP
im Verdichtungsraum der Landeshauptstadt MUnchen.

Regionalplan

Im Regionalplan, Stand 2019, ist der Planungsbereich als Stadt- und Umlandbereich
im Verdichtungsraum sowie als Siedlungsschwerpunkt dargestellt (Karte 1,
Raumstruktur). Gem. Karte 2 ,Siedlung und Versorgung" wird das Gebiet als
Siedlungsfldche (Wohnbaufldche, gemischte Baufldche, Gemeinbedarfsfléche und
Sonderbaufl@che) in einem Hauptsiedlungsbereich dargestellt.
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Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Der gUltige Fldchennutzungsplan weist das Planungsgebiets als gemischte BauflGche
sowie im &stlichen Bereich als Baufldche fUr den Gemeinbedarf mit einer sozialen
Einrichtung (Kindergarten) aus. Am nérdlichen Rand des Geltungsbereichs ist ein
innerértlicher Grinzug abgebildet. Zusatzlich verlduft gem. FNP im gleichen Bereich
eine wichtige FuB- und Radwegeverbindung.

Die geplante Nutzung ist aus der gemischten Baufldche entwickelbar. Aus diesem
Grund ist eine Fldchennutzungsplan Anderung nicht erforderlich.

Geltende Bebauungspldne und Sanierungsgebiet

Das Planungsgebiet ist Teil des Geltungsbereichs des rechtsgultigen Bebauungsplans
IG 31 der Stadt Germering fUr das Gebiet um den Therese-Giehse-Platz. Dieser setzt fur
einen GroBteil des Planungsgebiets als Art der baulichen Nutzung die
Gebietskategorie Kerngebiet (MK, Baubereich B) sowie im 0Ostlichen Tell
Gemeinbedarfsfldchen (Baubereich A2) fest.

Das MaB der baulichen Nutzung wird im Kerngebiet (Baubereiche B) Uber
Festsetzungen einer maximal zuldssigen GrundflGdche von 5.040 m2 und einer maximal
zula@ssigen Geschossfléiche von 11.760 m2 bestimmt. Die Ho6henentwicklung ist durch
eine festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze festgesetzt. Es ist eine
Geschossigkeit zwischen einem und funf Geschossen zuldssig.

Das Flurstick sudlich der Gabriele-MUnter-StraBe (Bereich B2) ist als Flache fir
Gemeinschaftsanlagen des FlurstGcks nordlich der Gabriele-MUnter-StraBe (Bereich
B1) festgesetzt und wird entsprechend § 21a Abs. 2 BAuNVO (in der Fassung vom
1.10.1977) der GrundstUcksfldche B1 hinzugerechnet.

Auf der Gemeinbedarfsfldche (Bereich A2) sind kulturellen Zwecken dienende
Gebdude wund Einrichtungen mit einer Geschossfldchenzahl (GFZ) von 0,85
festgesetzt.

Uberdies ist das Planungsgebiet Bestandteil des 2013 per Satzung festgesetzten
férmlichen Sanierungsgebiets ,Innenstadt* gem. § 142 Abs. 4 BauGB (vereinfachtes
Sanierungsgebiet).

Informelle Planungen

Die Ubergeordneten Ziele und MaBnahmen zur Entwicklung der Germeringer
Innenstadt sind im ,Masterplan zur Entwicklung der Innenstadt® vom 19.03.2013
zusammengefasst. Dieser sieht vor, insbesondere im nérdlichen Bereich der unteren
BahnhofstraBe, die im Westen an das Planungsgebiet angrenzt, die EinkaufsstraBe
(Untere BahnhofstraBe bis zur Ofto-Wagner-Str.) in dem Bereich bis zum kleinen
Stachus zu stérken, um damit die Ausbildung einer zentralen Mitte in der Innenstadt zu
erzielen. Der unbebaute und autofreie Bereich vor der Stadthalle, nérdlich des
Planungsgebiets, soll als zentrale Mitte mit hoher Aufenthaltsqualitdt entwickelt
werden.

FUr den Planungsumgriff wird das Ziel eine ,,Aufwertung der Innenstadt durch bauliche
Entwicklung" sowie eine , Ansiedlung von groBfldchigem Einzelhandel zur Steigerung
der Magnetwirkung"” des Stadtzentrums angestrebt. Die GroBe eines moglichen
neuen Gebdudes ist so zu wdhlen, dass ein groBziugiger o6ffentlicher Platz zwischen
dem Neubau und der Harfe erhalten bleibt. Bei der Anordnung des neuen Gebdudes
ist im besonderen MaBe auf den Erhalt von wichtigen Wege- und Blickbeziehungen
Wert zu legen. Freie Blicke auf das Gebdude der Stadthalle und der Bibliothek sollen
erhalten bleiben. Die Stadthalle soll weiterhin ortsprégendes Gebdude sein.
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2.2.6 Relevante Satzungen und Verordnungen

- Satzung fUr die offentliche Entwdésserungsanlage des Amperverbandes
(Entwa@sserungssatzung) vom 26.01.2012

- Safzung der GroBen Kreisstadt Germering Uber ortliche Bauvorschriften Gber Art,
Gestaltung, Zuldssigkeit und Hohe von Einfriedungen (Einfriedungssatzung) vom
19.12.2006

- Satzung Uber die Zahl, GréBe und Beschaffenheit von Kfz-Stellpldtzen und
Fahrradabstellplatzen in der Stadt Germering (Stellplatzsatzung KfzFAbLS) vom
19.03.2013

- Satzung der Stadt Germering Uber &rtliche Bauvorschriften fir Werbeanlagen
(WerbS) vom 26.03.2010

- Satzung Uber abweichende MaBe der AbstandsflGchentiefen vom 01.02.2021

2.3 Bestehende stadtebauliche Situation

Auf dem Planungsgebiet ist im Bestand das sogenannte ,Harfengebdude” errichtet.
Der Gebdudekomplex ist aktuell mit einem bis vier Geschosse hohem
Gebdudekomplex sowie einer darunter liegenden Tiefgarage bebaut. Die
kammartige Gebdudestruktur umschlieBt zwei Hofe, durch die zwei fuBlaufige
Verbindungen im Erdgeschoss aktuell eine Durchwegung von Nord nach Sud (bzw. in
beide Richtungen) erméglichen. In den Obergeschossen befindet sich Uberwiegend
BUronutzung.

Ostlich schlieBt an das Gebdude ein Grinbereich an, der in Teilen durch ein als
Kindergarten genutztes Gebdude bebaut ist.

Der sudliche Bereich des Planungsgebiets, sudlich der Gabriele-MUnter-Str., wird
derzeit als ebenerdiger Parkplatz genutzt und ist nahezu vollst&ndig versiegelt.

Nordlich des Planungsgebiets grenzt in unmittelbarer Nachbarschaft der als zentrale
Mitte der Stadt wahrgenommene Therese-Giehse-Platz sowie  Offentliche
Einrichtungen, wie die Stadthalle und die Stadtbibliothek an. Mit Ausnahme von
Veranstaltungen, ist der Platz eine weitldufige unbebaute FiGche, die nur geringfUgig
genutzt  wird. Des  Weiteren beginnt an der  Kreuzung Untere
BahnhofstraBe/Landsberger StraBe der Therese-Giehse-Platz.

Ostlich schlieBt ein Wohnquartier mit hohem Durchgrinungsgrad an, welches
innerhalb des Geschwister-Scholl-Rings liegt und von dort aus erschlossen wird.

Im SUden befindet sich das Einkaufszentrum ,,City Galerie" welches im SUden an die
Bahntrasse grenzt und von der Gabriele-MUnter-StraBe aus ndérdlicher Richtung,
beliefert und erschlossen wird.

Gemeinsam mit dem Harfengebdude bildet die City Galerie eine wichfige
st@dtebauliche Kante zum Kreisverkehr der Unteren BahnhofstraBe hin, der nach
Westen eine Verbindung zum Bahnhofsplatz herstellt und Fahrgdste der S-Bahn-Station
Germering/Unterpfaffenhofen in das Zentrum der Stadt Germering fohrt.

Diese Kante ist auch Teil der in Nord-SUd verlaufenden Unteren BahnhofstraBe. An
diese grenzen neben dem Harfengebdude, dem Therese-Giehse-Platz und dem
Marktplatz auf der gegentberliegenden Seite groBzigige Parkfldéchen und mehrere
Gewerbe- und Gastronomieeinrichtungen an.
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2.4 Grinordnerische Grundlagen

Topgraphie

Das Planungsgebiet liegt im SUdwesten bei etwa 536,5 m U. NHN. und steigt von dort
in Richtung Nordosten auf etwa 539,0 m U. NHN. an (Quelle: Bayernatlas). Der
Héhenunterschied betragt innerhalb des Gebiets insgesamt ca. 3,0 m auf ca. 190 m
Lange. GréBere topographische Erhebungen gibt es im Gebiet nicht.

Boden

Das Planungsgebiet befindet sich nach Meynen/SchmithUsen in der Naturraum-
Einheit ,,MUnchner Ebene" und nach Ssymank in der Naturraum-Haupteinheit
wUnterbayerisches HUgelland und Isar-Inn-Schotterplatten®.

Die BodenUbersichtskarte (Bayern-Atlas) beschreibt den Boden im Gebiet als
anthropogen  Uberprégte  Bodenform im  Siedlungsbereich mit  einem
Versiegelungsgrad < 70 %.

Eine Baugrunduntersuchung liegt noch nicht vor. Dies wird im Laufe des Verfahrens
erganzt.

Die Versiegelung innerhalb des Planungsgebiets betragt im Bestand insgesamt ca.
12.810 m2. Dies entspricht einer Fldichenversiegelung von ca. 93 %.

Wasserhaushalt

Im  Planungsgebiet und der  ndheren Umgebung kommen  keine
Oberfléchengewdsser oder Uberschwemmungsbereiche vor.

Die ndchstgelegene Grundwassermessstelle des Wasserwirtschaftsamts Minchen (Nr.
16008) befindet sich ca. 840 m nordlich des Planungsgebiets in Germering. Der
hoéchste seit 1951 gemessene Grundwasserstand liegt bei 532,34 m 0. NN. Der mittlere
Grundwasserstand liegt bei 530,392 m U. NN. Die Geldndehdhe an dieser Stelle befindet
sich bei 534,60 m U. NN. Somit kann davon ausgegangen werden, dass das
Grundwasser im Planungsgebiet ca. 4 m unter Geldndeoberkante anzutreffen ist.

Konkrete Aussagen zur Versickerungsfdhigkeit des anzutreffenden Bodens kénnen
zum jetzigen Verfahrensstand nicht getroffen werden. Diese werden im Laufe des
Verfahrens erganzt.

Klima und Kleinklima

Bayern und somit die Gemeinde Germering liegen in der warmgemaBigten Klimazone
nach Képpen und Geiger (Quelle: Klimaatias Bayern, 1996). Die durchschnittliche
Jahreslufttemperatur (1971 bis 2000) betragt im GroBraum MiOnchen 9,5°C. Der
durchschnittliche Jahresniederschlag (gemessen in einem Zeitraum von 1961 bis 1990)
liegt zwischen 900 und 1.000 mm.

Die thermische Belastung innerhalb des Planungsgebietes ist aufgrund der
bestehenden Versiegelung als hoch einzustufen, da sich die Asphaltflachen und das
Gebdude durch die Sonneneinstrahlung stark aufheizen. Aufgrund der in der néheren
Umgebung befindlichen gut durchgrinten Wohngebiete kann hier mit einer guten
Luftzirkulation und damit ausgleichendem Einfluss gerechnet werden.

Vegetation und Baumbestand

Das Gebiet Iasst sich in drei Teile gliedern. Der westliche Teil wird durch das
Bestandsgebdude eingenommen, innerhalo des Baukdrpers sind zwei kleine, mit
Baumen und Strauchern bepflanzte Innenhéfe vorhanden. Auf den Dachfléchen der
nordlichen Gebdudeteile 13sst sich eine wiesenartige Dachbegrinung vorfinden. Der
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Ostliche Teil des Planungsgebiets ist durch eine Grinflache mit intensiv. gemdéhten
Rasenfldchen, EinzeloGumen und GebuUschgruppen geprdgt. Der westliche und
ostliche Teil (Kindergarten und die dazugehdrige westliche Grunfl&éche) sind
vollstdndig mit einer Tiefgarage unterbaut. Der dritte Teil des Gebietes liegt sGdlich der
Gabriele-MUnter-StraBe und wird als Parkplatz genutzt. Er ist am Rand mit
Einzelbdumen und GebuUschen eingegrint. Auch dieser Bereich des Planungsgebiets
weist einen hohen Versiegelungsgrad auf.

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete und Biotope

Das Planungsgebiet liegt im Ortszentrum von Germering. Im Geltungsbereich des
Bebauungsplans sowie der ndheren Umgebung sind keine karfierten Biotope,
naturschutzrechtlichen Schutzgebiete oder Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung vorhanden.

2.5 Artenschutz

Es liegt eine FErhebung der Okologischen Bestandssituation (6kologische
Potenzialabschatzung) vom 16.11.2017 vor (Fisel und Konig).

Im Rahmen der Kartierung der Vogelfauna konnten 18 Arten nachgewiesen werden.
Dabei ist von einem sicheren und zwei vermuteten Brutvorkommen der Kohlmeise
auszugehen.

Anzumerken sind auBerhalb des Planungsgebiets mehrere Brutvorkommen des
Haussperlings und eine vermutete Brut des Mauerseglers am sudlichen
Nachbargebdude (Einkaufszentrum an Gabriele-MUnter-Str.). Beide Arten sind
artenschutzrechtlich bedeutsam.

Die grindliche Erfassung der Fledermd&use ergab keinerlei Nachweise von Aktivitaten.
Damit ist eine Quartiersnutzung im Planungsgebiet sicher auszuschlieBen. FUr sonstige
europarechtlich geschitzten Arten sind keine geeigneten Lebensrdume vorhanden.
Des Weiteren sind im Planungsgebiet keine sonstigen floristisch oder faunistisch
hochwertigen Lebensrdume vorhanden.

2.6 Denkmalschutz

Nordlich des Geltungsbereichs liegt in etwa 110 m Entfernung das Bodendenkmal
,Brandgréber der spdteren Bronzezeit", das mit der Aktennummer D-1-7834-0006
(Denkmal-Daten (BLfD)) vermerkt ist.

Im SUuden des Geltungsbereichs befindet sich in etwa 190 m Entfernung und sudlich
der Bahnanlagen das Bodendenkmal ,Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung, u.a.
der Hallstattzeit" mit der Katennummer D-1-7834-0389.

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich keine Boden- oder Baudenkmdler.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmdler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fUr Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehorde
gem. Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

2.7 Verkehr und ErschlieBung

Die ErschlieBung des Planungsgebiets erfolgt im Wesentlichen Uber die Gabriele-
MuUnter-StraBe, die im Osten in den Geschwister-Scholl-Ring und im Westen in die
Untere BahnhofsstraBe muUndet. Die Untere BahnhofstraBe kreuzt im Norden die
Landsberger StraBe (St2068) und geht im SUden in die Planegger StraBe Uber. Damit
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ist das Planungsgebiet an das Uberortliche StraBennetz und die Autobahnen A%6 und
A 99 angebunden, die im SUden und im Osten von Germering verlaufen.

Der S-Bahnhof Germering-Unterpfaffenhofen liegt in ca. 150 m Entfernung vom
Planungsgebiet und ist damit fuBlaufig erreichbar. Die S-Bahnlinie S8 verbindet
Germering in Ostlicher Richtung mit der Landeshauptstadt MUnchen sowie in
westlicher Richtung mit Herrsching am Ammersee. Zus&tzlich ist das Planungsgebiet
Uber die Buslinien 260, 851, 852, 853, 856, 857,858, 907 und X845 vom Bahnhof aus an
das regionale Personennahverkehrsnetz angebunden. DarGber hinaus liegt in
ebenfalls fuBlaufiger Entfernung noérdlich des Planungsgebiets die Bushaltestelle
Germering, Stadthalle.

Ver- und Entsorgung

Da es sich um die Uberplanung eines Bestandsgebietes handelt, ist die technische
Ver- und Entsorgung grundsatzlich gesichert. Die erforderlichen Leitungen befinden
sich in den umgebenden 6ffentlichen StraBen.

Soziale Infrastruktur

Auf dem Planungsgebiet befindet sich derzeit der Hauptsitz der Volkshochschule
Germering e.V. DarUber hinaus befindet sich im Osten der Kindergarten ,,An der
Stadthalle*.

In der Umgebung des Planungsgebiets liegen in einem Radius von 1 km drei
Grundschulen, eine Mittelschule sowie ein Gymnasium.

Vorbelastungen

Altlasten und Kampfmittel

Im Umgriff des Planungsgebiets sind keine Altlastenfldchen bekannt. Sofern bei den
Aushubarbeiten konkrete Anhaltspunkte auf eine schadliche Bodenverdnderung
oder Altlasten hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt Furstenfeldbruck zu
benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG).

Eine Untersuchung zu Kampfmitteln liegt nicht vor.

Immissionen

Das Planungsgebiet befindet sich nérdlich einer Bahnstrecke (Streckennummer 5541)
mit dem sudwestlich gelegenen S-Bahnhof und dem Einkaufszentrum ,,City-Galerie*.
Im Norden des Planungsgebiets liegt die Germeringer Stadthalle, die for
Veranstaltungen genutzt wird. In der Nachbarschaft sind im Flidchennutzungsplan der
Stadt Germering Misch- und Wohngebiete dargestellt. Somit ist das Planungsgebiet
relevanten Einwirkungen aus Verkehrs- (Schiene, StraBe) und
Gewerbe/Anlagengerduschen ausgesetzt.

Schienen- und StraBenverkehr

Ausgehend von den Schallemissionen wurden die Schallimmissionen durch
Ausbreitungsberechnungen fUr den StraBenverkehrsldrm und fUr den Schienenverkehr
bestimmt. Die Konfliktpegelkarten der Schalltechnischen Untersuchung zeigen, dass
die Beurteilungspegel bis zu etwa 62-69/53-65 dB(A) Tag/Nacht im suddstlichen
Planungsgebiet (FlurstUck Nr. 963/3) und bis zu 40-68/35-60 dB(A) Tag/Nacht im
nordlichen Planungsgebiet (FlurstGck Nr. 963/2) betragen.
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Die Orientierungswerte der DIN 18005 fUr Kerngebiete von 65/55 dB(A) tags/nachts
werden damit in Teilen Uberschritten. Diesen Uberschreitungen ist durch geeignete
SchallschutzmaBnahmen am Gebdude Rechnung zu tragen.

Anlagen-/Gewerbeldrm

In der nGheren Umgebung des Planungsgebiets befinden sich die City-Galerie, die
Stadthalle, ein Kindergarten, ein Marktplatz bzw. der Therese-Giehse-Platz sowie
diverse gewerbliche Nutzungen auf der gegenUberliegenden Seite der Unteren
BahnhofstraBe. AuBerdem sieht das geplante Vorhaben gewerbliche Nutzungen vor,
von denen relevante Anlagen-/Gewerbegerdusche ausgehen kénnen.

Die wesentlichen Ergebnisse des Gutachtens werden in Kapitel 4.17 dargestellt.

3 Ziele des Bebauungsplanes
Die stadtebaulichen und grinordnerischen Ziele sind:

Ergdnzung des Einzelhandelsangebots, das zur Belebung des Therese-Giehse-
Platzes und der Unteren BahnhofstraBe beitrégt im Sinne des Masterplanes, zur
Starkung und Entwicklung der Innenstadt

Sicherung einer gemischten Nutzung aus Gewerbe und Wohnen, um auch nach
Ladenschluss eine aktive Nutzung des Bereichs anzuregen

Gestaltung einer ansprechenden, hochwertig gestalteten, durchgrinten
Ortsmitte

Verkehrliche ErschlieBung des Planungsgebietes ausschlieBlich Uber die Galbriele-
Munter-StraBe, um den Bereich vor der Stadthalle weiterhin autofrei zu halten und
somit eine zentrale Mitte mit hoher Aufenthaltsqualitét zu erméglichen

Sicherung einer fuBldufigen Durchwegung des Planungsgebietes Fassung des
Kreisverkehrs der Unteren BahnhofstraBe Uber durchgehende Gebdudefluchten
als Platz und verbindendes Gelenk zum S-Bahnhof

Erhaltung und Sicherung des bestehenden Kindergartens
4 Planungskonzept

4.1 Stadtebauliches Konzept

Das stédtebauliche Konzept sieht fUr das Plangebiet eine vollsténdige Uberplanung
des bisherigen ,Harfengebdudes” sowie des sudlich der Gabriele-Munter-Strale
gelegenen Teiloereichs vor. Dabei ersetzt ein neuer Gebdudekomplex mit
verschiedenen Nutzungen die heutige rein gewerbliche Bestandsbebauung der
»Germeringer Harfe".

Im Erdgeschoss sowie dem 1. Untergeschoss sollen die geplanten Ladeneinheiten das
vorhandene Einzelhandelsangebot ergédnzen und zu einer Revitalisierung des
Einzelhandels sowie zur Belebung des Therese-Giehse-Platzes fUhren. AuBerdem soll
das Erdgeschoss so ausgestaltet werden, dass es sich auch zur Gabriele-MUnter-Strale
hin orientiert und gemeinsam mit der ,,City-Galerie" als Einheit eine attraktive
ErschlieBungsachse vor allem fUr den FuB- und Radverkehr bildet.

Die Nutzungen in den Obergeschossen werden gemischt, vorgesehen sind sowohl
Wohnnutzung als auch gewerbliche BUronutzung. Damit soll, entsprechend den Zielen
des Masterplans, in diesem zentralen Bereich mehr Aufenthaltsqualitét und mehr
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Bedeutung als zentrale Mitte der Stadt entwickelt und insbesondere die Belebung des
Gebiets auch auBerhalb der Ladendffnungszeiten geférdert werden.

Private Freibereiche werden als ,Hofe" auf dem Dach ausgebildet und bieten den
Wohneinheiten entsprechende, qualitGtsvolle RUGckzugs-/ Aufenthaltsbereiche.

Die ostlich angrenzende Fldche soll weiterhin als Gemeinbedarfsfidche genutzt
werden. Auf dem nérdlichen Bereich der Gemeinbedarfsfléche ist ein kleiner Bauraum
vorgesehen, um dem Kindergarten im Bestand zusatzliche Erweiterungsmdglichkeiten
nach Norden zu geben. Damit kdnnen die durch die neuen Wohneinheiten
erforderlichen Kita/ Kinderbetreuungsplatzen unmittelbar auf dem Planungsgebiet
bereitgestellt werden.

Das Gebdude im sudliichen Abschnitt des Planungsgebiets auf der
gegenlberliegenden Seite der Gabriele-MUnter-StraBe, soll als BUrogebdude
entwickelt werden oder alternativ das Wohnraumangebot des Harfengebdudes for
besondere Wohnformen ergdnzen.

Die erforderlichen Kfz-Stellpl&dtze werden vollstandig in Tiefgaragen bereitgestellt. Die
Zu- und Ausfahrtsbereiche der Tiefgaragen fUr das Kerngebiet liegen an der Gabrielle-
MUnter-StraBe.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Kerngebiet

Im Geltungsbereich wird ein Kerngebiet, bestehend aus den Teilgebieten MK 1.1 und
MK 1.2 sowie eine Gemeinbedarfsflache (GB) fur soziale Zwecke festgesetzt. Mit
diesen Gebietskategorien ist es mdglich, dass der Lage im Stadtzentrum
angemessene angestrebte Nutzungsspektrum sicherzustellen.

Vergnugungsstétten sind im gesamten Planungsgebiet nicht zul&ssig, da sich diese
nicht in das Planungskonzept und den genannten stddtebaulichen Zielen einfugen.

Um ein gesteigertes Verkehrsaufkommen zu vermeiden sind Tankstellen im
Zusammenhang mit Parkhdusern und GroBgaragen nicht zuldssig.

Zur Stérkung der Nahversorgung in der Umgebung sind Einzelhandelsnutzungen sowie
ergdnzend dazu Schank- und Speisewirtschaften im Kerngebiet MK 1.1 zul@ssig. Diese
sind auf das Erdgeschoss sowie das 1. Untergeschoss beschrénkt. Damit werden die
verschiedenen Nutzungen rdumlich geordnet sowie deren Erreichbarkeit
sichergestellt. Gleichzeitig wird ein wichtiger Beitrag zur Belebung/ Bespielung des
offentlichen Raums, insbesondere zum Therese-Giehse-Platz, geleistet. DarGber hinaus
kann Uber diese Festsetzung die GroBe des zuldssigen Einzelhandels mit Blick auf die
Funktion als ein Teil einer Gesamt-Einkaufsachse beschrankt werden.

Zur Wahrung der kerngebietstypischer Nutzungsverhdlinisse und zur Sicherstellung,
dass die Wohnnutzung im Kerngebiet nicht Uberwiegt, ist diese nur in bestimmten
Bereichen sowie in einem bestimmten Umfang zuldssig. Dieser Bereich ist fUr das MK
1.1 durch Planzeichen festgesetzt und liegt im &stlichen Teil des Bauraumes. DarUber
hinaus darf das Wohnen im Kerngebiet einen flichenmdBigen Anteil von 45 % der im
Rahmen der Baugenehmigung zugelassenen GF nicht Uberschreiten. Hiermit kann
sichergestellt werden, dass der Kerngebietscharakter mit einer Uberwiegenden
kerngebietstypischen gewerblichen Nufzung gewahrt bleibt, aber gleichzeitig der
gewlnschte Wohnanteil zur Belebung des Stadfzentrums auch auBerhalb der
Ladendffnungs- und BUrozeiten betragen kann.
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Um gewdhrleisten zu kdnnen, dass im Bereich des Erdgeschosses zum Therese-Giehse-
Platz eine belebte Erdgeschosszone entsteht, sind entlang der Baulinie zum Therese-
Giehse-Platz Wohnungen im Erdgeschoss erst ab einer Tiefe von 20 m zugelassen.

Mit diesen Festsetzungen kann sichergestellt werden, dass mit der zul&ssigen
Bebauung das Dienstleistungs- und Einkaufsangebot im Zentrum der Stadt Germering
ergdnzt wird und darUber hinaus eine dem Standort angemessene verdichtete
Wohnnutzung entsteht.

Gemeinbedarfsfldche fUr soziale Zwecke

Im nord-&stlichen Teil des Planungsgebiets wird das FlurstGck Nr. 963/1 als
Gemeinbedarfsfidche fUr soziale Zwecke festgesetzt. Es dient der Unterbringung von
Anlagen und Einrichtungen zur Kinderbetreuung. Damit wird die Nutzung
»Kindergarten" im Bestand planungsrechtlich gesichert. Um auf mdégliche zukinftige
Verdnderungen bzw. Bedarfe reagieren zu kbnnen sind ausnahmsweise auch weitere
Nufzungen fUr soziale Zwecke zul@ssig. Somit ist eine differenzierte Folgenutzung
maoglich, die allerdings weiterhin soziale Zwecke erfullen muss.

4.3 MaB der baulichen Nutzung

Kerngebiet

Das MaB der baulichen Nutzung wird Uber die zeichnerische Festsetzung der maximal
zul@ssigen Grundflachenzahl (GRZ) sowie die Geschossfldche (GF) definiert. FUr das
Teilgebiet MK 1.1 wird in der Planzeichnung eine GRZ von 1,0 und eine GF von 32.000
m?2 festgesetzt. Diese GF teilt sich auf den westlichen Bauraum der aktuellen
Germeringer Harfe sowie den &stlichen Bauraum, der eine Erweiterung des
Kindergartens erméglicht, auf. FUr die Ermittlung des NutzungsmaBes im MK 1.1 ist das
FlurstGck mit der FlurstGck Nr. 963/2 heranzuziehen.

Die festgesetzte GF von 32.000 m2 entspricht dem Bedarf des geplanten Baukorpers
gem. aktuellem Planstand, erlaubt einen kleinen Spielraum fur geringfUgige
Anderungen im Rahmen des fortschreitenden Planungsprozesses und beinhaltet eine
ausreichende FldchengréBe, sodass in der Zukunft eine Erweiterung des Kindergartens
maoglich ist. Die festgesetzte GF entspricht einer GFZ von 4,2, wodurch die Obergrenze
gem. § 17 BauNVvO Uberschritten wird.

FOr das MK 1.2 wird gem. Planzeichnung eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Diese
festgesetzte GRZ entspricht dem Bedarf des aktuell geplanten Gebdudes und
ermbglicht eine Tiefgarage im Untergrund, zur Herstellung der erforderlichen
Stellplatze. DarGber hinaus wird eine GF von 3.500 m2 festgesetzt, dies entspricht einer
GFZ bezogen auf das MK 1.2 von 2,55. Damit wird die Obergrenze gem. § 17 BauNVvVO
fUr Kerngebiete in diesem Teilbaugebiet eingehalten.

Mit diesen Festsefzungen ergibt sich fUr das Kerngebiet insgesamt eine maximal
zula@ssige GF von insgesamt 35.500 m2. Dies entspricht einer GFZ von 3,9, wodurch die
Obergrenze gem. § 17 BauNVO insgesamt Gberschritten wird.

Die Stadt Germering hat gem. Masterplan das Ziel den Bereich um die Stadthalle als
zentrale Mitte der Stadt mit einer hohen Aufenthaltsqualitdt zu entwickeln. DafUr soll
insbesondere in den angrenzenden Gebduden Nutzungen angesiedelt werden, die
das bestehende (z.B. Handels-) Angebot ergdnzen und zu einer Belebung des
Bereichs (Therese-Giehse-Platz), auch nach Ladenschluss, fGhren sollen. In diesem
Sinne soll insbesondere auch ,,das MaB einer baulichen Ergdnzung auf dem Platz
sowie die Ergdnzung der Nutfzungsangebote im Quartier bearbeitet werden* (vgl.
Innenentwicklung Germering. Masterplan zur Entwicklung der Innenstadt. Ziele und
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MaBnahmen, in der Fassung vom 19.03.2013, S. 20). Demensprechend wird basierend
auf der festgesetzten GF ermdglicht, dass im MK 1.1 ein Gebdude mit
unterschiedlichen Nufzungen entstehen kann, die ausreichend Flédchen fur z.B.
groBfliGchigen Einzelhandel, Buro- und Hotelgewerbe, aber auch Wohnen bieten.
Damit wird eine vielfaltige Nutzungsmischung planungsrechtlich ermdglicht und
gesichert. Entsprechend der genannten Ziele des Masterplans trégt dies zur Belebung
der Ortsmitte bzw. des Stadtplatzes bei, so dass diese Bereiche auch in den
Abendstunden bespielt werden. Damit erfullt das geplante Vorhaben durch das
wZusammenbringen" vieler unterschiedlicher Bevdlkerungsgruppen in Zukunft eine
wichtfige Funkfion in der ,neuen” zentralen Mitte.

Die Uberschreitung der Obergrenze ergibt sich zudem aus dem stédtebaulichen Ziel,
durch den Neubau auf dem MK 1.1 den Therese-Giehse-Platz sowie den Kreisverkehr
an der Unteren BahnhofsstraBe mit einer klaren Raumkante zu fassen. Auf Grund
dessen soll auf dem MK 1.1 ein den Bauraum fullendes Gebdude mit bis zu sieben
Geschossen  enfstehen. Damit  werden die Raumkanten des akfuellen
Bestandsgebdudes im Grundsatz aufgenommen, treten stellenweise etwas deutlicher
hervor und betonen damit die besondere stddtebauliche Situation entlang des
Stadtplatzes.

DarUber hinaus wird durch die zuldssige hohe bauliche Dichte eine vertrégliche
Verdichtung innerhalb des Planungs- und Stadigebiets ermoglicht. Damit wird dem
Grundsatz des Vorrangs der Innenentwicklung sowie dem Grundsatz einer
schonenden ressourcensparenden Bodennutzung gem. § 1a BauGB Rechnung
getragen. Folglich wird mit Bezug auf eine nachhaltige und fldchensparende
Baulandentwicklung das vorhandene und bereits versiegelte innersté&dtische Bauland
effektiv genutzt und bewusst im Sinne einer Aufstockung nachverdichtet.

Gesunde Arbeits- und Wohnverhdlinisse werden nicht beeintrachtfigt, da eine
ausreichende BelUftungs- und Belichtungssituation eingehalten werden kann. Siehe
dazu die AusfGhrungen zu den Abstandsfléichen Kapitel 4.9.

DarUber hinaus wird das MK 1.1 unverdndert und gem. den planzeichnerischen
Festsetzungen ausschlieBlich Gber die Gabriele-MUnter-StraBe erschlossen. Demnach
ist eine Neuversiegelung von Fldchen fur eine ErschlieBung nicht erforderlich. Zur
Enflastung des &ffentlichen Verkehrsnetzes, insbesondere vom ruhenden Verkehr,
erfolgt der Stellplatznachweis vollstdndig innerhalb einer Tiefgarage. DarUber hinaus
wurde im Rahmen einer ersten verkehrlichen Untersuchung bestdtigt, dass die
Abwicklung des Mehrverkehrs mit dem bestehenden StraBennetz unter bestimmten
Voraussetzungen méglich ist. Siehe dazu die AusfUhrungen zu den verkehrlichen
Auswirkungen Kapitel 4.16.2.

Hinsichtlich der Lé&rmeinwirkungen auf das Planungsgebiet weist eine erste
Untersuchung darauf hin, dass durch entsprechende technische MaBnahmen an den
Gebduden ein ausreichender Schallschutz hergestellt werden kann, sodass gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sichergestellt werden kdénnen. Siehe dazu
Ausfuhrungen zum Schallschutzkonzept Kapitel 4.17.

Im Rahmen der Freifldchenversorgung werden auf dem Gebdude fUr die zukUnftigen
Nutzer und Bewohner im MK 1.1 durch die Herstellung von nutzbaren
Dachgartenbereichen und -terrassen hochwertige Aufenthaltsfldchen geschaffen.
Zusatzlich sind die festgesetzten Flachd&cher extensiv zu begrinen. Durch diese
MaBnahmen kann ein Beitrag zur Reduktion des sogenannten Wdarmeinsel-Effekts
geleistet sowie ein positiver Effekt auf das Mikroklima durch eine Verbessrung der
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Verdunstungsprozesse erzielt werden. Demnach profitieren davon die zukUnftigen
Nutzer/ Bewohner sowie die Natur gleichermaBen.

Zur weiteren Minimierung von nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt wird
auBerdem die Errichtung von Solar- und Photovoltaikanlagen auf dem Gebdude
zugelassen. Damit ist es mdglich zumindest einen Teil der bendtfigen Ressourcen
umweltschonend und innerhalb des MK 1.1 herzustellen.

Die Festsetzung einer GRZ von 1,0 ist erforderlich, um die vollstGndige Unterbauung
des MK 1.1 fUr den Neubau einer Tiefgarage zu erméglichen. Gleichzeitig wird damit
die Obergrenze fur Kerngebiete gem. §17 BauNVO eingehalten.

Gemeinbedarfsfldiche fUr soziale Zwecke

In der Gemeinbedarfsfldche ist eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Damit wird das
Bestandsgebdude des Kindergartens planungsrechtlich gesichert. FUr die Herstellung
von Nebenanlagen bzw. die Errichtung von Spielplatzfldchen ist eine Uberschreitung
der festgesetzten GRZ bis zu einer GRZ von 0,7 mdglich.

4.4 Hohenentwicklung

FUr den westlichen Bauraum im MK 1.1 wird eine maximal zuldssige Wandhdéhe von
25,0 m festgesetzt. Damit kann eine bis zu siebengeschossige Bebauung umgesetzt
werden. Mit dieser Festsetzung erlaubt der Bebauungsplan die Errichtung eines
besonderen Baukorpers, der sich im Wesentlichen hinsichtlich der geplanten Héhe
von der umgebenden Bebauung untferscheidet. Durch das vorgesehene
Unterbringen vielfdltiger Nutzungen, wie z.B. Einzelhandel, Hotellerie, Gastronomie
sowie der Bereitstellung von dringend bendtigtem Wohnraum erfullt dieser, im Ganzen
eine wichtige Funktion und ergdnzt das lokale Angebot. DarUber hinaus wird durch
die geplanten Nutzungen zu einer Belebung des Therese-Giehse-Platzes beigetragen
und das soziale Treffen der Nachbarschaft unterstitzt. Aus diesem Grund wird die von
der Umgebung atypische Gebdudehdhe als vertretbar erachtet.

Auf Grund des natUrlichen Hohenunterschieds innerhalb des Planungsgebiets von der
westlichen zur 6stlichen Grenze, werden fUr die maximal zuldssige Wandhdhe der
beiden BaurGdume im MK 1.1 unterschiedliche H&henbezugspunkte festgesetzt:
Unterer Hohenbezugspunkt fUr die maximal zuldssige Wandhdhe von 250 m im
westlichen Bauraum ist die Hohenkote 536,5 m U. N.N.. Damit kann ein ebenerdiger
Anschluss an sowie eine Stadtkante zum Therese-Giehse-Platz sichergestellt und
fortgefUhrt werden.

Nordlich der Gemeinbedarfsfidche fUr soziale Zwecke wird der Bauraum auf die
Flachen des MK 1.1 erweitert, um einen Anbau bzw. eine Erweiterung des
Kindergartens nach Norden zu ermdéglichen. FUr diesen 6stlichen Bauraum im MK 1.1
wird eine maximale Wandhohe von 7,5 m und als unterer Bezugspunkt die Hohenkote
539,0 festgesetzt.

Die maximal zuldssige Wandhdhe des GB fUr soziale Zwecke wird mit 7,5 m festgesetzt
und berzieht sich auf den unteren Hohenbezugspunkt 539,0. Dies entspricht der
Gebdudehdhe im Bestand und bietet ausreichend Puffer fir mdgliche bauliche
Verdnderungen am Gebdude. DarUber hinaus wird erzielt, dass die maximal zul&ssige
Wandhoéhe des GB auch mit der maximal zuldssigen Wandhodhe des Ostlichen
Bauraums im MK 1.1 Ubereinstimmt. Damit wird sichergesellt, dass bei einer moglichen
Kindergartenerweiterung die H&henentwicklung des Bestandsgebdude
aufgenommen bzw. beibehalten werden kann.
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FUr das MK 1.2 ergibt sich gemdaB aktueller Planung eine maximal zuldssige Wandhdhe
von 18,5 m. Dies ermdglicht den Bau eines bis zu funfgeschossigem Gebdude.

Wenn das oberste Geschoss im MK 1.2 eine Wandhdhe von 15,0 m Uberschreitet,
dann ist dieses allseits um 2,0 m von der jeweiligen Baugrenze bzw. der Abgrenzung
unterschiedlicher Hohenentwicklung zurGckzusetzen. Damit soll RUcksicht auf die
angrenzende Hohenentwicklung der Umgebung genommen werden und gleichzeitig
sichergestellt werden, dass sich dieses Geschoss nicht auf die Abstandsfidchen
auswirkt und es somit zu keiner Beeintrdchtigung fur die Nachbarschaft kommt.

FUr den Bau von Dachaufbauten durfen die zuldssigen Wandhdhen um bis zu 4,0 m
Uberschritten werden.

FUr die Errichtung einer erforderlichen Absturzsicherung von nutzbaren Dachgdrten ist
eine Uberschreitung der Wandhdhen um bis zu 1,20 m méglich. Damit soll eine sichere
Betfretbarkeit der Dachflachen fur Bewohner*innen bzw. eventuelle Pflege- und
Wartungsarbeiten zu jeder Zeit gewdhrleistet werden. Um sicherzustellen, dass die
Dachaufbauten gestalterisch hinter die Geb&udearchitektur zurickireten, wird deren
H&éhe auf maximal 4,0 m begrenzt.

Der obere Bezugspunkt wird fUr die festgesetzten Hohenbezugspunkte durch die
Oberkante der Dachhaut definiert. Bei Dachern mit einer Aftika wird der obere
Bezugspunkt durch den oberen Abschluss der Attika gebildet.

4.5 (Uberbaubare Grundstiicksfliche und Nebenanlagen

Das Planungsgebiet wird in insgesamt drei BaurGume gegliedert, die durch
Baugrenzen festgesetzt werden. Uber die genannten Hauptnutzungen hinaus sind die
dafUr erforderlichen Nebenanlagen bzw. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
nur innerhalb der Uberbaubaren GrundstUcksfl&dchen zuldssig. Damit soll sichergestellt
werden, dass die vorhandenen bzw. geplanten Freifléchen sowie der Grunbestand
erhalten bleiben und hochwertig gestaltet werden kdnnen.

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Zufahrten und sonstige
ErschlieBungsflGiche zuldssig, um die Erreichbarkeit der geplanten Nutzungen zu
gewdhrleisten. DarGber hinaus sind nicht Uberdachte Fahrradabstellanlagen,
Freispielfldchen und Terrassen ebenfalls auBerhalb der Baurdume zuldssig.

FUr die Errichtung von Balkonen und Erkern sind Uberschreitungen der Baugrenzen und
Baulinie zul&ssig. DarUber hinaus ist die Uberschreitung auf eine Tiefe von 1,5 m sowie
auf eine Lange von nicht mehr als 1/3 der Fassade durch Balkone und Erker
beschrankt. Damit wird erzielt, dass die Balkone in ihrer Anzahl an der Fassade nicht
zu dominant auftreten und nicht UbermdBig weit vom Gebdude herausragen, aber
gleichzeitig ausreichend Fldche fur einen Freisitz auBerhalb des jeweiligen
Appartements/ Hotelzimmer bieten. Um zum Therese-Giehse-Platz eine klare
Raumkante sicherzustellen sind Balkone und Erker erst ab dem 2. Obergeschoss
zul@ssig.

Zur Erméglichung einer stddtebaulich spannungsreichen Héhenentwicklung mit
RUckspringen in der Fassade, ist ein Zurickbleiben von der Baulinie im jeweils obersten
Geschoss des enfsprechenden Abschnittes am maandrierenden Gebdude zuldssig.

Zur planungsrechtlichen Sicherung des bestehenden Kindergartens sind innerhalb des
GB fUr soziale Zwecke Einhausungen fUr MUllcontainer und AbstellrGume fUr z.B.
Spielgerate auch auBerhalb des Bauraums zuldssig. Damit wird die aktuelle Situation
im Bebauungsplan zugelassen.
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4.6 Dachgestaltung, Dachaufbauten

Die stddtebauliche Wirkung eines Baugebiets wird durch die Dachgestaltung
beeinflusst. Aus diesem Grund werden Festsetzungen zur Dachform in den
Bebauungsplan Ubernommen, wodurch diese in ihrer Form sowie Dachaufbauten in
Fldche und Hohe beschrankt werden. Damit soll gewdhrleistet werden, dass diese
nicht stérend auf den angrenzenden &ffentlichen Raum wirken.

Im Planungsgebiet sind ausschlieBlich Flachd&cher mit einer Dachneigung von bis zu
10° zuldssig. Damit wird die ortsbildtypische Dachgestaltung in der Umgebung des
Planungsgebiets fortgesetzt. Folglich wird durch diese Festsetzung sichergestellt, dass
sich der geplante Gebdudekomplex hinsichtlich der Dachform in die Umgebung
einfugt.

Zur UnterstUtzung von erneuerbaren Energien und der Férderung bzw. Nutzung
nachhaltiger Energie sind Anlagen zur Nufzung von Sonnenenergie, Dachfenster
sowie Oberlichter allgemein zuldssig.

Um zu vermeiden, dass erforderliche technische Dachaufbauten, wie z.B. Be- und
EnflGftungsanlagen der Tiefgarage, Klimagerate, etc., die Gebdudearchitektur
dominieren, sind diese um das MaB inrer Hohe, jedoch mindestens um 3,0 m von der
AuBeren Gebdudewand zurOckzutreten. Zur Wahrung eines ansehnlichen
Erscheinungsbilds sind Dachaufbauten zusammenzufassen und mit einem Sichtschutz
einzuhausen. Insgesamt duUrfen technische und sonstige Dachaufbauten 50% der
gesamten Dachfldche nicht Uberschreiten, um ausreichend Fldchen fir begrinte
Dachterrassen bereitstellen zu kbnnen. Um die Nutzung der Sonnenenergie zu férdern,
gilt dies nicht fUr Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie.

Der untere Bezugspunkt fUr technische Dachaufbauten ist die Oberkante der
realisierten Aftika. Oberer Bezugspunkt ist die Oberkante der Dachhaut des
technischen bzw. sonstigen Dachaufbaus.

4.7 Stellplatze und Tiefgaragen, Zu- und Ausfahrisbereiche

Die nachzuweisenden Stellplatze fUr die geplanten Nutzungen ergeben sich aus der
jeweils gultigen Stellplatzsatzung der Stadt Germering. Diese werden fUr den
Teilbereich MK 1.1, wie im Bestand, und dem Teilbereich MK 1.2 in Tiefgaragen
bereitgestellt. Damit werden im MK 1.1 im Vergleich zur Bestandssituation keine neuen
FiGchen versiegelt. Oberirdisch werden im Nordosten des Planungsgebiets qualitativ
hochwertige und nutzbare Freifldchen geschaffen. Zur Erleichterung der Anlieferung
z.B. des geplanten Einzelhandels sind Anlieferstellpldtze in dem gem. Planzeichenziffer
A) 5.4 gekennzeichneten Bereich auch oberirdisch zuldssig.

Erforderliche mechanische EntlGftungsanlagen sind gebdudeintegriert Gber Dach zu
fUhren. Dabei ist die Abluft der Be- und EntlUftungsanlagen der Tiefgarage so in die
freie Windstromung abzufihren, dass die Aufenthaltsbereiche auf den Dachgdrten
sowie die Nachbarschaft nicht durch Luftschadstoffe beeintrachtigt werden und
somit weiterhin eine hohe Aufenthaltsqualitét gewdahrleistet werden kann.

Die geplanten Tiefgaragen werden UGber jeweils eine Zu- und Ausfahrt von der
Gabrielle-MUnter-StraBe aus erschlossen. Um die Verkehrsabwicklung im Umfeld des
Planungsgebiets nicht zu beeintrachtigen ist im MK 1.1 und MK 1.2 die jeweiligen
Einfahrten der Tiefgaragen nur in den gekennzeichneten Zu- und Ausfahrtsbereichen
Bereichen zuldssig. Weitere Zu- und Ausfahrten sind nicht zul&ssig.
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4.8 Geh- und Fahrrechtsflachen

Das Planungskonzept sieht fUr das Hauptgebdude im MK 1.1 eine Durchwegung im
EG von Nord nach Sud vor. Damit stellt diese Verbindung ein wichtiges Element der
offentlichen Durchwegung des Plangebiets dar und erfillt eine wichtige
Verbindungsfunktion von der Gabriele-MUnter-StraBe zum Therese-Giehse-Platz. Diese
Fldche soll zu Gunsten der Allgemeinheit mit einem Gehrecht belastet werden. Umim
Rahmen der AusfUhrungsplanung noch einen gewissen Spielraum zu ermdglich, kann
von der in der Planzeichnung dargestellten Lage ausnahmsweise abgewichen
werden, wenn fechnische oder gestalterische Grinde dies erfordern und die
Abweichung unter Wurdigung nachbarschaftlicher Interessen mit den &ffentlichen
Belangen vereinbar ist.

Das Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit &stlich des geplanten Gebdudes im MK
1.1, darf fUr die Feuerwehrumfahrung genutzt werden. Damit soll eine reibungslose
Rettung der Personen im Brandfall gewdhrleistet werden.

4.9 Abstandsflachen

Die Abstandsfldchen ergeben sich aus den Festsetzungen des Bebauungsplans durch
Baugrenzen/Baulinie und die maximal zul@ssigen Wandhdhen.

eS| o

B

i Abstandsfldchen MK1.1 Boug';r'enze
0.4 H (nach auBen) esemee Baulinie
Abstandsflaéchen MK 1.2 0,4 H +—+ BemaBung
(nach auBen) L
— Abgrenzung unterschiedlicher
Abstandsfléchen GB 0,4 Héhenentwicklung
H (nach auBen) - — — StraBenmitte

Abbildung 1: Beiplan AbstandsflGchen
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Abstandsfl&ichen MK 1.1

Im Kerngebiet MK 1.1 fallen die Abstandsfldchen mit einer Tiefe von 0,4 H, um ca. 1,6
m nach Westen auf das FlurstGck Nr. 963/5. Dabei wird jedoch die StraBenmitte nicht
Uberschritten, so dass die Abstandsfldchen gem. BayBO eingehalten werden kénnen.

Bei Ausnutzung der festgesetzten maximalen Wandhdhen kdénnen die
Abstandsfldchen von 0,4 H nach Suden bis zur Mitte der angrenzenden &ffentlichen
Verkehrsfl&che, der Gabriele-MUnter-Str., nicht eingehalten werden. Ausgehend von
der StraBenmitte der Gabriele-MUnter-Str, werden im sUdwestlichen Bereich die
Abstandsfldchen um ca. 5,2 m und im weiteren Verlauf Richtung Kindergarten, um
ca. 4,5 m sowie ab dem Ende des sUdlich angrenzenden Bestandsgebdudes (EDEKA),
um ca. 3,6 m Uberschritten. In dem Bereich mit einer Uberschreitung von ca. 5,2 m fallt
die Abstandsfldche bis zu ca. 35 cm auf das stdlich angrenzende FlurstUck Nr. 963.

Von der Uberschreitung der StraBenmitte bzw. der FlurstUcksgrenze durch die
Abstandsflachen (Tiefe von 0,4 H) Richtung Suden sind gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse fur das Bestandsgebdude (Grundstuck mit FlurstOck Nr. 963) nicht
betroffen, weil es sich bei diesem Gebdude um ein Einkaufszentrum mit einer
Einzelhandelsnutzung handelt. Gem. gUltigem Bebauungsplan sind auf diesem
Grundstuck ausschlieBlich groBfléchige Einzelhandelsbetriebe,
Dienstleistungsbetriebe, Gast- und Speisewirtschaften sowie Diskothek zul&ssig (vgl. BP
IG 31 Teilf. C, berichtigt am 25.06.1996). Sensible Wohnnutzungen sowie
BUronutzungen sind folglich auf diesem Grundstuck nicht zul&ssig.

DarGber hinaus weist das Einkaufszentrum nach Norden zur Gabriele-MUnter-Str. eine
weitgehend fensterlose Fassade auf. Dabei ist auch das Erdgeschoss des Gebdudes,
mit  Ausnahme des Eingangsbereichs sowie dem nordwestlichen Bereich
(Schaufenster im EG), typischerweise fUr einen groBfl&dchigen Einzelhandel, nahezu
fensterlos. Lediglich in den oberen Geschossen sind wenige Fenster der
Rdaumlichkeiten fUr die zuldssigen Nufzungen in Richtung Gabriele-MUnter-Sir.
vorhanden, wdhrend die Fenster im mittleren Teil des Einkaufszentrums die internen
ErschlieBungsrume (Treppenhaus) belichten. Dementsprechend befinden sich
entlang des Gebdudes zur Gabriele-MUunter-StraBe keine RGume mit dauerhaftem
Aufenthaltsort.

Der Bebauungsplan ldsst im Vergleich zum Bestandsgebdude ein neues Gebdude mit
nahezu der doppelten Wandhdhe zu. Da sich die Neuplanung des Gebdudes im
Norden befindet ist auch unter Ausnutzung der maximal zuldssigen H&he gem.
Bebauungsplan sowie dem geringfugigen Heranricken des Neubaus eine
Verschattung auszuschlieBen. Demnach k&nnen eine ausreichende Belichtung sowie
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse for das sudlich  angrenzende
Nachbargrundstick unverdndert eingehalten werden.

Auf Hohe des Bauraums im MK 1.2 kommt es zu einer Uberschreitung der StraBenmitte
sowie einer Uberlagerung der Abstandsfldchen von ca. 5 m. Da sich diese Fidchen im
Besitz des gleichen EigentUmers befinden, werden dadurch nachbarschaftsrechtliche
Belange nicht verletzt.

Ein neues Gebdude im MK 1.2 wirkt sich unter Ausnutzung der maximal zul&ssigen
Wandhdéhe auf das MK 1.1 aus. Hier ist insbesondere in den Mittagsstunden mit einer
Verschattung des sUdostlichen Bereichs des westlichen Bauraums im MK 1.1 zu
rechnen. FUr diesen Bereich ist eine ausreichende Belichtung im Rahmen des
Bauvollzugs sicherzustellen. Dies ist durch entsprechende Grundrissorientierung
nachzuweisen, sodass die Anforderungen der DIN 5034-1 eingehalten und
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insbesondere fir WohnrGume eine ausreichende Belichtung gewdhrleistet werden
kann.

Nach Osten fallen die Abstandsfldéchen mit einer Tiefe von 0,4 H im sUdwestlichen
Bereich aninsgesamt zwei Stellen auf das Kindergartengebdude. Hier variiert die Tiefe
der Uberschneidung mit dem Gebd&ude zwischen ca. 1,0 m und ca. 1,6 m. Auf Grund
der Lage des Kindergartens, &stlich vom MK 1.1, kann eine ausreichende Belichtung
des Gebdudes aber auch der Freifldchen in den relevanten Tageszeiten am Morgen,
am Mittag und am Nachmittag nachgewiesen werden. Eine Verschattung durch
einen Neubau auf dem MK 1.1 ist insbesondere gegen Abend zu erwarten. Es ist
anzumerken, dass im Westen des Kindergartens ein sehr dichter und hoher Baum-/
Strauchbestand angrenzt. Aus diesem Grund ist die Belichtung, insbesondere an der
Westseite des Gebdudes, bereits jetzt beeinfrdchtigt. DarGber hinaus ist das
Kindergartengebdude in sudéstliche Richtung ausgerichtet, wodurch die FreiflGchen
von der Verschattung nicht betroffen sind. In Verbindung mit den Ublichen
Betriebszeiten eines Kindergartens, die sich im Wesentlichen auf die Morgen-, Mittags-
und Nachmittagsstunden belaufen, sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
durch die Verschattung in den Abendstunden nicht beeintréchtigt.

Nach Norden entfallen die Abstandsflachen auf Grund der festgesetzten Baulinie.
Dennoch ist anzumerken, dass durch einen Neubau mit einer zul&ssigen Wandhdhe
von 25,0 m, insbesondere in den Morgen-, Mittag-, und fruhen Nachmittagsstunden
groBe Teile des Therese-Giehse-Platzes verschattet werden. In den spd&teren
Nachmittags- und Abendstunden ist aufgrund der Gebdudestellung hingegen keine
Verschattung zu erwarten. Da anzunehmen ist, dass der Therese-Giehse-Platz
besonders in den spdten Nachmittags- / Abendstunden belebt sein wird, kann die
Sonne zu dieser Zeit positiv und ungehindert zu einer angenehmen Atmosphdére auf
dem Platz beitragen.

Die Stadthalle wirkt sich auf den nordéstlichen Teil des westlichen Bauraums im MK 1.1
aus. Hier ist im Rahmen des Bauvollzugs sicherzustellen, dass durch eine
entsprechende Grundrissorientierung eine ausreichende Belichtung und damit
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse eingehalten werden k&nnen.

Abstandsflchen GB

Wie beschrieben kommt es zu einer Uberschneidung der Abstandsfléichentiefe des
Kindergartens auf dem GB fUr soziale Zwecke und dem Neubau auf dem MK 1.1, mit
einer Tiefe von bis ca. 6,3 m. Hier ist im Rahmen des Bauvollzugs zu prifen und
sicherzustellen, dass im MK 1.1 durch entsprechende Grundrissorientierung gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nachgewiesen werden kdnnen.

Nach auBen kdnnen die Abstandsfldichen mit einer Tiefe von 0,4 H eingehalten
werden und Uberschreiten die StraBenmitte nicht.

Abstandsfl&ichen MK 1.2

FUr das MK 1.2 sind gem. Planzeichnung eine maximale Wandhdéhe von 18,5 m
zugelassen, jedoch ist das oberste Geschoss ab einer Uberschreitung der Wandhéhe
von 15,0 m das oberste Geschoss allseits um 2,0 m von der jeweiligen Baugrenze bzw.
der Abgrenzung unterschiedlicher Hohenentwicklung zurickzusetzen. Damit wird
erzielt, dass sich die Abstandsfldchen auf eine Gebdudehdhe von 15,0 m beziehen
und mit einer Tiefe von 0,4 H (berechnet auf 15,0 m = 6,0 m) nach Osten, SUden und
Westen im MK 1.2 eingehalten werden kdnnen.

Im Uberschneidungsbereich der Abstandsfléche des MK 1.2 mit dem MK 1.1 sind
gemadB aktueller Planung auf dem MK 1.2 (Richtung Norden) die Einfahrt der TG (im
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4.10

4.11

EG), ein Empfangsbereich sowie interne ErschlieBungsr&ume vorgesehen. Darlber
hinaus sind in Richtung Norden keine R&ume mit dauerhaftem Aufenthaltsort
vorgesehen. In Verbindung mit der nérdlichen Lage des MK 1.1 ist eine Verschattung
des Gebdudes im MK 1.2 auszuschlieBen. Demnach kann im Rahmen des Bauvollzugs
durch eine entsprechende Grundrissorientierung und  Nutzungsanordnung
sichergestellt werden, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gewdhrleistet sind.

Einfriedungen

FUr Regelungen hinsichtlich der Herstellung von Einfriedungen wird auf die
Einfriedungssatzung der Stadt Germering in der jeweils gultigen Fassung verweisen.
Erg&nzend dazu ist in Bezug auf den Artenschutz bei der Herstellung einer Einfriedung
eine Bodenfreiheit von 8 cm einzuhalten, sodass die Durchldssigkeit von KleinsGuger
und Amphibien ermoglicht wird.

Abgrabungen und Aufschittungen

Da es sich beim Planungsgebiet um ein topographisch bewegtes Gelédnde handelt,
sind topographische Modellierungen im Sinne einer Aufschittung fur Freifldchen und
Kinderspielanlagen bis zu einer Hohe von maximal 2,0 m zuldssig. Damit kénnen
topographische Ho&henunterschiede ausgeglichen und ebene sowie hochwertige
AuBenbereichsfldchen fUr z. B. Spielanlagen hergestellt werden.

4.12 Grinordnungskonzept

Bearlnung der Baugebiete

Um eine ausreichende und nachhaltige Durchgrinung des Planungsgebiets
sicherzustellen, wird festgesetzt, dass dieses entsprechend den textlichen und
planerischen Festsetzungen zu begrinen und zu bepflanzen ist. Die Bepflanzungen
sind sachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Ausgefallene Bume mussen
ersetzt werden, um den Vegetationsbestand in seiner Ausprégung zu erhalten. Diese
Nachpflanzungen haben den festgesetzten GUteanforderungen zu entsprechen.

Die unbebauten und nicht mit einer ErschlieBungsfunktion belegten FiGchen des
Planungsgebiets sind zu begrinen und zu bepflanzen, um einen kleinklimatischen
Ausgleich gegenUber den stark versiegelten Bereichen zu erreichen und die
gestalterische Qualitat der Freifldchen sowie fUr das Ortszentrum zu gewdhrleisten. Zur
Minimierung des Versieglungsgrads und zur Sicherung von ausreichend groBen
Vegetationsflachen sind ErschlieBungsfldchen, wie z.B. Wege und Zufahrten sowie
Fahrradabstellplatze auf ein MindestmaB zu beschrénken und soweit funktional
maoglich mit sickerf&higen Beldgen zu versehen.

Die zu begrinen und zu bepflanzen festgesetzten FiGchen sind dabei bis zu max. 75 %
als strapazierféhige Rasenfldchen und zu mind. 25 % mit einer bienen- und
insektenfreundlichen, blUtenreichen  WildkrGuterwiese oder entsprechenden
Staudenpflanzungen in der auf die Nutzungsaufnahme folgende Pflanzperiode
anzulegen und dauerhaft zu pflegen, um eine &kologische Aufwertung zu erzielen.
Innerhalb dieser zu begrinenden und zu bepflanzenden Fi&chen sind ausnahmsweise
im MK 1.1 und im MK 1.2 Wege, Zufahrten und ErschlieBungsfldchen sowie
Fahrradabstellplatze zu maximal 30 % zuldssig, um eine ausreichende Begrinung der
Kerngebiete sicherzustellen.

Baumpflanzungen

B&ume haben durch ihre Staubfilterfunktion, Sauerstoffbildung und Luftbefeuchtung
eine wichtige lokalklimatische  Ausgleichsfunktion  fOor den  verdichteten
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Innenstadtbereich und fragen durch ihr Erscheinungsbild zur Aufwertung von
Freirdumen bei. Zudem erflllen sie einen wichtigen Beitrag als Lebensraum vieler
Tierarten. |hre schattenspendende Wirkung fOhrt zu einer Aufwertung der
Freiraumqualitét, gerade fur das Ortszentrum der Stadt Germering, und ist
insbesondere fur die Qualitat der gemeinschaftlich genutzten Freifldchen von hoher
Bedeutung. Um diese Funkfionen schon frihzeitig nach der Pflanzung zu
gewdhrleisten, werden entsprechende GUteanforderungen und
MindestanpflanzgréBen an Baumpflanzungen festgesetzt.

Die Baume im Planungsgebiet des Bebauungsplans wurden nach dem Luftbild
dargestellt, d.h. es liegt keine exakte Vermessung des Baumbestands vor.

Baume, die sich innerhalb der Hofe des Bestandsgebdudes, im Bereich des MK 1.2
sowie im norddstlichen Bereich des Planungsgebiets befinden, kdnnen voraussichtlich
nicht erhalten werden, da zum einen das Bestandsgebdude abgerissen werden soll
und zum anderen die Flachen, die mit BGumen bestanden sind, zum GroBteil mit einer
Tiefgarage unterbaut werden.

Die Planung sieht somit die Pflanzung neuer Bume im MK 1.1 und MK 1.2 gemdaRB
textlicher Festsetzung vor. Hier sollen in den zu begrinenden und zu bepflanzenden
Fi&chen jeweils mindestens 6 einheimische, standortgerechte Laubbdume gepflanzt,
gepflegt und erhalten werden. Die neu gepflanzten B&ume sollen auch die
entsprechenden GUteanforderungen vorweisen.

Generell wird die BerUcksichtigung der DIN 18920 ,Schuftz von Bd&umen,
Pflanzbesténden und Vegetationsfldchen bei BaumaBnahmen" und der RAS-LP4
»Richtlinien fUr die Anlage von StraBen, Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von
B&umen, Vegetationsbestdnden und Tieren" empfohlen.

Dachbegrinung

Auf den Flachddchern im Planungsgebiet wird eine extensive Dachbegrinung
festgesetzt. Dabei muss der Aufbau aus einer mindestens 10 cm dicken,
durchwurzelbaren Substratschicht aus einem Lava-Bims-Gemisch mit  8-10%
Humusanteil bestehen, auf der eine blUtenreiche Sedum-Mischung anzusé&en ist. Die
Begrinung des Daches tragt vor allem zum Wasserrickhalt des anfallenden
Niederschlagswassers sowie aufgrund der Verdunstung durch die Pflanzen zur
Verbesserung des lokalen Kleinklimas bei. Eine intensive Begrinung der D&cher ist
allgemein zuldssig.

Bepflanzung von Tiefgaragen

Bei Pflanzung von Bdumen auf Tiefgaragen ist eine durchwurzelbare
Mindestschichtdicke gemdaB Festsetzung des Bebauungsplans vorzusehen, um eine
qualitativ hochwertige Bepflanzung zu erméglichen. Dadurch soll eine ausreichende
Durchwurzelungstiefe gewdahrleistet und die Standfestigkeit der Pflanzung gefdrdert
werden. Des Weiteren soll die Festsetzung der Sicherung angemessener
Wuchsbedingungen sowie der Niederschlagswasserrickhaltung in Kombination mit
der festgesetzten Dachbegrinung dienen.

Niederschlagswasserbeseitigung und Grundwasser

Aufgrund der ndchstgelegenen Grundwassermessstellen in der Umgebung des
Planungsgebiets wird von einem Grundwasserstand von ca. 4 m untfer
Geldndeoberkante ausgegangen. Da die Vorhabenplanung mit 2 Untergeschossen
somit in den Grundwasserleiter eingreifen wird, wird im Laufe des
Bebauungsplanverfahrens ein Bodengutachten erstellt, welches MaBnahmen fir
diese Situation gibt und erlGutert.
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Auch der hohe Versiegelungsgrad im Planungsgebiet 16st MaBnahmen zur
Behandlung des Niederschlagswassers aus, die in einem hydrologischen Gutachten
erarbeitet und erlGutert werden mdussen. Dieses Gutachten wird im Laufe des
Bebauungsplanverfahrens erstellt.

4.13 Artenschutz

Aus den Einschdtzungen der Relevanzprifung und im Hinblick auf eine
Umstrukturierung ist folgende MaBnahme fUr den Erhalt des derzeitigen dkologischen
Potenzials des Planungsgebiets zu berucksichtigen:

- Rodungsarbeiten und Baufeldfreimachung sind nur auBerhalb der Brutzeit von
Végeln zwischen 1. Oktober bis 28. Februar zuldssig (§ 39 BNatSchG). Mogliche
fassadenarbeiten und Abrisse sollten ebenfalls nur in diesem Zeitraum
durchgefUhrt werden. AuBerhalb dieser Frist sind Rodungen und Abrissarbeiten
nur moéglich nach vorheriger Geb&udekontrolle bzw. des Nachweises, dass in
den Gebduden/B&umen keine Vogelarten und Fledermduse vorkommen.

Aufgrund der N&he zu den artenschutzrechtlich relevanten Vogelarten Haussperling
und Mauvuersegler wird im weiteren Verfahren geprift, ob in diesem Bereich
vertiefende Untersuchungen erforderlich sind.

4.14 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

Nach § 13 BNafSchG ist fUr die Bauleitplanung die Anwendung der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung vorgesehen, wenn aufgrund des Verfahrens
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. GemdaB § 1a Abs. 3 BauGB ist die
Eingriffsregelung unter dem Aspekt Vermeidung und Kompensation zu
berUcksichtigen.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich wird im weiteren Verfahren ergénzt
sowie mit den zustGndigen Fachbehérden abgestimmt.

4.15 MaBnahmen, die dem Klimawandel Rechnung tragen

Die zu begrinenden und zu bepflanzenden Fldchen im Planungsgebiet schaffen
einen Ausgleich zu den stark versiegelten Bereichen.

Die Schaffung der Dachbegrinung auf den Flachddchern im Planungsgebiet tréagt
zur DGdmpfung von Temperaturextremen bei. Des Weiteren tragt sie zusammen mit den
Wegen und ErschlieBungsfl&chen, die mit sickerfahigen Beldgen herzustellen sind, zum
besseren Umgang des anfallenden Niederschlagswassers bei und kénnen dabei bei
Starkregenereignissen die Abflussspitzen verringern. Zusatzlich sind die Flidichen Uber
den Tiefgaragen mit einer ausreichenden Uberdeckung versehen, die zu einer
besseren Sickerf@higkeit des Bodens bei Starkregenereignissen beitragt.

416 Verkehrskonzept

4.16.1

ErschlieBungskonzept

Die ErschlieBung des Planungsgebiets erfolgt ausschlieBlich Gber die Gabriele-MUnter-
StraBe. Von dieser aus werden die Zu- und Ausfahrtsbereiche sowohl fur das MK 1.1
sowie fur das MK 1.2 erschlossen. DarUber hinaus gibt es eine Ein- bzw. Ausfahrt fir das
GB fUr soziale Zwecke mit dem Bestandskindergarten zur Gabriele-MUnter-StraBe.

Nordlich des MK 1.1 liegt eine Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung,
FuBgdngerbereich.
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4.16.2

Damit wird die bestehende ErschlieBung des Areals beibehalten, wodurch vor allem
auch der Therese-Giehse-Platz von Verkehr freigehalten werden kann/ soll.

Beurteilung des Verkehrsaufkommens

Das Verkehrsaufkommen wurde im Zuge eines ersten Verkehrsgutachtens von
Schlothauer & Wauer bewertet. Darin wurden insgesamt zwei Varianten der Nufzung
hinsichtlich ihrer Verkehrserzeugung untersucht. In Variante 1 soll ein GroBteil des
Bauvorhabens als Hotel umgesetzt werden, in Variante 2 wird Uberwiegend von
buroorientierter Dienstleistung ausgegangen. Beide Varianten werden durch
Einzelhandels- Wohn- und Gastronomienutzung ergdnzt und fUr beide Varianten wird
die Bebauung des sudlichen Grundsticks (MK 1.2) mit einem fUnfstéckigen
BUrogebdude angenommen.

FUr den Prognosenulifall (Zeithorizont 2030, unabhdngig vom Neubauvorhaben) geht
hervor, dass das allgemeine Verkehrsmengenwachstum in Verbindung mit den
akfuellen und verkehrswirksamen Enftwicklungen in der Umgebung, wie z.B.
Erweiterung des Vollsortiments in der City Galerie, Nachverdichtungen im Bereich des
»,Bahnhof Nord" Areals, etfc., bereits zu einem deutlichen Anstieg der Verkehrsmenge
fUhren werden.

Das Gutachten stellt fest, dass bereits fUr den Prognosenullifall MaBnahmen fUr die
Bewdltigung des Verkehrsmengenwachstums erforderlich sind. Hier wird insbesondere
die koordinierte Signalisierung des Kreuzungspunktes Landsbergerstr. / Hirschauerstr.
genannt und somit als Voraussetzung fur die Leistungsfé@higkeitsberechnung
angesehen. Es wird angenommen, dass ohne diese MaBnahme der Neuverkehr des
Planungsareals ,,Bahnhof Nord" aller Voraussicht nach nahezu vollsténdig Uber den
Bahnhofplatz abgewickelt werden wird. Dies soll jedoch auf Grund des FuBganger-
und Radverkehrsaufkommens vermieden werden.

Insgesamt wurde die Leistungsfahigkeit fur vier Kontenpunkte berechnet. In der
Prognoseplanfallbelastung konnte die Leistungsfédhigkeit am  Knotenpunkt
Landsbergerstr. / untere Bahnhofsir. in den Abendspitzen nicht mehr nachgewiesen
werden. In dem Gutachten wird als wahrscheinlicher Grund fOr diese
Verschlechterung jedoch bereits das allgemein gestiegene Verkehrspotenzial bis zum
Jahr 2030 genannt. Eine Mehrbelastung durch die Nutzungen im Planungsgebiet ist
demnach sehr wahrscheinlich nicht die Ursache.

Als eine mogliche MaBnahme fUr einen Nachweis der Leistungsféhigkeit wird die
Optimierung des vorhandenen Signalprogramms genannt. Somit kénnen die mittleren
Wartezeiten der einzelnen Strome gelenkt und die Kapazitdtsreserven hergestellt
werden.

DarUber hinaus sollte ein Hauptaspekt die Gewdhrleistung der Abwicklung des Quell-
und Zielverkehrs Uber den Kreisverkehrsplatz Gabriele-MUnter-Str./  untere
BahnhofstraBe/ Bahnhofplatz sein, um insbesondere Schleichverkehre durch den
schitzenswerten Wohnbestand 6stlich des Planungsgebiets sowie dem Kindergarten
zu vermeiden. Dazu wird empfohlen ein leicht verstdndliches und Ubersichtliches
Beschilderungskonzept zu erstellen. Damit sollen insbesondere die Bewohner, Kunden/
Gdaste bzw. Beschdaftigte des Gebdudes auf das vorhandene Stellplatzangebot im
Untergrund hingewiesen werden.

Unter Voraussetzung dieser Empfehlungen wird insgesamt die Bewdltigung der
verkehrlichen ErschlieBung sowie der verkehrlichen Auswirkungen des Neubaus der
Germeringer Harfe als bewdltigbar eingeschatzt.
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Das Verkehrsgutachten ist im weiteren Bebauungsplanverfahren zu aktualisieren und
der Prognosehorizont auf 2035 anzupassen.

4.17 Schadllschutzkonzept

Im Rahmen einer ersten schalltechnischen Untersuchung wurde fOr das
Entwicklungsvorhaben ,,Germeringer Harfe" von Mohler + Partner Ingenieure AG (vgl.
Schalltechnische  Voruntersuchung.  Stadt  Germering.  EntwicklungsfiGche
Germeringer Harfe. Bericht Nr. 710-5675-1; Stand Mdarz 2018) die Larmsituation
prognostiziert und beurteilt.

GemdB Gutachten ist hinsichtlich VerkehrslGrm zu erwarten, dass fechnische
MaBnahmen an den Gebduden erforderlich sind, um einen ausreichenden
Schallschutz in den Wohn- und BUrordumen (,lnnenpegel*) und damit gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sicherzustellen. FUr den Teil des Planungsgebiets an der
Bahntrasse, wird im Hinblick auf die errechneten Verkehrspegel eine gewerbliche
Nutzung oder eine Wohnsonderform empfohlen.

Hinsichtlich der Einwirkung von Anlagen-/ Gewerbeldrm wird im Gutachten
empfohlen, fUr das MK 1.2 eine gewerbliche Nutzung als BUro (SchutzbedUrftigkeit GE)
oder eine Sonderwohnform (wie z. B. studentisches Wohnen), ebenfalls beides in
Verbindung mit geeigneten SchutzmaBnahmen im Sinne der TA L&rm vorzusehen.

Das Schallgutachten ist im weiteren Bebauungsplanverfahren zu aktualisieren.

5 Auswirkungen der Planung

Zusammenfassend kénnen die Auswirkungen der Planung wie folgt beschrieben
werden:

- Umsetzung einer der Lage des Gebiets in der Ortsmitte angemessenen
stadtischen Dichte und Gestaltung im Rahmen eines besonderen Baukdrpers

- Schaffung von neuem Wohnraum, neuen gewerblichen Fldchen sowie
Ergdnzung des lokalen Einzelhandelsangebots

- Belebung des Therese-Giehse-Platzes sowie der Unteren BahnhofsstraBe und
damit Leistung eines Beitrags zur Stérkung und Entwicklung der Innenstadt

- Freihaltung des Therese-Giehse-Platzes von Verkehr durch gezielte
Festsetzungen zur ErschlieBung ausschlieBlich Uber die Gabriele-MUnter-Strae

- Planungsrechtliche Sicherung und Ermoglichung einer Erweiterung des
Kindergartens

- Sicherung einer Durchwegung des neuen Gebdudes zur Herstellung einer
fuBldufigen Verbindung zwischen Gabriele-MUnter-Strale und dem Therese-
Giehse-Platz

- Fallung von voraussichtlich ca. 49 Baumen aufgrund der Umstrukturierung des
Bereiches der Germeringer Harfe sowie Neugestaltung des bestehenden
Parkplatzes an der Gabriele-MUnter-Strale

- Die Auswirkungen auf die Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 werden
ausfUhrlich im Umweltbericht behandelt.

() Umweltbericht

FUr den Bebauungsplan Nr. IG 31.4 der Stadt Germering wird gem. § 2 Abs. 4 BauGB
fUr die Belange des Umwelischutzes eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt, in einem Umweltbericht
gem. § 2a BauGB beschrieben und bewertet werden.
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Die Inhalte des Umweltberichts sind in Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB geregelt
und entsprechend anzuwenden. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der
Begrindung.

Zur frOhzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird eine Scopingliste
ausgelegt. Die Umweltprifung sowie der Umweltbericht werden im Laufe des
Verfahrens durchgefUhrt und bearbeitet.

Andreas Haas

OberbUrgermeister
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