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Die Stadt Germering erlasst aufgrund

- § 2 Abs. 1 sowie §§ 9 und 10 Baugesetzbuch (BauGB)

- Art. 81 Bayerische Bauordnung (BayBO)

- der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Art. 23 Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern (GO)
- Art. 4 Abs. 2 Bayerisches Naturschutzgesetz

in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses jeweils glltigen Fassung diesen Bebauungsplan

"Eingeschranktes Gewerbegebiet nordlich der Augsburger StraBe, siidlich der B 2"
(Handwerkerhof) als

Satzung

A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
1. Art der baulichen Nutzung
1.1 GEe "eingeschranktes" Gewerbegebiet

geman § 8 BauNVO (vergleiche C. 10)

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1 0,8 Grundflachenzahl (GRZ)

2.2 WH 9,00 max. zulassige Wandhdhe in Meter

2.3 FH 12,00 max. zulassige Firsthdhe in Meter

3. Baugrenzen, Bauweise

3.1 — Baugrenze

3.2 a abweichende Bauweise

4. Verkehrsflachen

4.1 StralRenverkehrsflache

4.2 Private ErschlieRungsstraBe (6ffentlich gewidmet)
4.3 —_— StraRenbegrenzungslinie sowie Begrenzung

sonstiger Verkehrsflachen

5. Griinordnerische Festsezungen

5.1 ‘ Einzelbaum, neu zu pflanzen

5.2 - zu erhaltende Geholzstruktur

53 U000 private Griinflache mit Bepflanzungsauflagen (gem. C.11.2)




6.1

6.2

6.3

6.4

71

7.2

7.3

7.4

Immissionsschutz (vgl. C.10)

Ley 60/45

Sonstige Festsetzungen

zulassige Emissionskontigente dB(A) tags/nachts
(z.B. 60 db(A) tags / 45 dB(A) nachts)

emittierende Flache
Gesamtschalldédmm-MaR R',, es:

Wohnutzung: R'yres > 45 dB
Blronutzung: R'yres > 40 dB

Gesamtschalldédmm-MaR R',, es:
Wohnutzung: R'wres> 40 dB
Blronutzung: R'yres > 35 dB

Grenze des Anderungsbereichs

Mafangabe in Meter (z.B. 20 m)

Sichtdreieck

Bereich, in dem Ein- und Ausfahrten grundsatzlich
unzulassig sind

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

T 7

Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans
"Eingeschranktes Gewerbegebiet nordlich der Augs-
burger Strale, sudlich der B 2" (Handwerkerhof)

bestehende Grundstiicksgrenze

aufzuhebende Grundstiicksgrenze

abzubrechender Baukorper

Flursticksnummer (z.B. 1763/3)

Bauverbotszone (z.B. 20 m ab Fahrbahnrand)

Bdschung

Wendeplatz auf privaten Grundsticksflachen



1.1

1.2

1.3

21

2.2

23

5.1

5.2

5.3

54

5.5

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als “eingeschranktes” Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt.
Es sind nur solche Gewerbebetriebe zulassig, die eine Wohnnutzung nicht wesent-
lich stéren.

Nicht zulassig sind:
* Einzelhandelsnutzungen
» Betriebe und Anlagen
- zur Lagerung von Giitern
- zum Umschlag von Giitern
- zur Abwicklung von Giiterbeférderung
+ Anlagen fir sportliche Zwecke
» Tankstellen
» Vergnugungsstatten

Ausnahmsweise kdénnen zugelassen werden:

» Einzelhandelsnutzungen, wenn sie in unmittelbarem rdumlichen und betrieblichen
Zusammenhang mit den Handwerks- / Gewerbebetrieben stehen und einen unterge-
ordneten Flachenbedarf haben.

MaR der baulichen Nutzung

Der in der Planzeichnung fir die Grundflachenzahl angegebene Wert gilt als
Hochstgrenze.

Die in der Planzeichnung angegebenen Werte fir die zuldssige Wand- und First-
hdéhe gelten als Héchstgrenze. Die maximal zuldssigen Wand- und Firsthdhen werden
gemessen von der Oberkante des Gelandes am tiefsten Punkt bis zum Schnittpunkt
der AuRenkante der AulRenwand mit der Oberkante der Dachhaut (Wandhohe
geneigtes Dach) oder Oberkante Attika (Wandhdhe Flachdach) bzw. Oberkante First
(Firsthohe).

Zulassig sind betriebsnotwendige technische Dachaufbauten (z.B.Liftungsanlagen)
bis zu 3 m Uiber die maximal zulassige Wandhdhe hinaus. Diese diirfen errichtet
werden, wenn sie zur Dachkante einen Abstand einhalten, der mindestens der Héhe
des Aufbaus entspricht.

Abweichende Bauweise

Gebaude im Geltungsbereich sind zuldssig in geschlossener, offener oder halb-
offener Bauweise (einseitiger Grenzanbau).

Abstandsflachen

Es gilt die Abstandsflachenregelung des Art. 6 BayBO.

Bauliche Gestaltung
Gebaude sind als langsgerichtete Baukdrper auszubilden.
Bei Gebauden mit Satteldach muss der First Gber die Langsseite verlaufen.

Auflenwande mit einer Lange von mehr als 50 m sind durch Fassadenversatz und
-gestaltung deutlich zu gliedern.

Fassade: glatter Putz, senkrechte Verkleidungen aus Holz oder Blechpaneelen.
Dachgestaltung: geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 10 - 20 Grad oder

Flachdacher. Verbindungsbauten und untergeordnete Gebaudeteile kénnen auch
mit einer abweichenden Dachgestaltung ausgefiihrt werden.



5.6 Dachdeckung: Ziegel oder Betondachsteine in roter Farbe, Blech, Griindach, bei
Flachdachern auch Kiesschuttung.

5.7 Auf den Dachflachen sind Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen, Lichtbander oder
Glasaufbauten zulassig, wenn sie in die Gesamtgestaltung der Dachflachen einge-
bunden sind.

5.8 Giebel dirfen eine Breite von 16 m nicht Uberschreiten.

Die Fassaden sind zu gliedern durch:

Beispiel 1 Beispiel 2 Beispiel 3
Auseinanderriicken Versatz Materialwechsel

6. Gelandeveranderungen

Abgrabungen oder Aufschiittungen sind unzulassig.

7. Stellplatze, Garagen

Stellplatze und Garagen sind - mit Ausnahme der Bauverbotszone der Bundesstralie 2 -
auf dem gesamten Baugrundstiick zuldssig.

8. Behaiilter fiir Abfallbeseitigung

Mullbehalter missen entweder in den Gebauden untergebracht oder mit Hecken
und Strauchern eingegriint werden.

9. Anwendung ortlicher Bauvorschriften

9.1 Fir Werbeanlagen gelten die Bestimmungen der Werbeanlagensatzung (WerbS)
fur die Zone lll. Werbeanlagen sind innerhalb der Bauverbotszone von 20 m unzulassig.
Innerhalb der Baubeschrankungszone (40 m) sind sie nur mit Zustimmung der StralRen-
baubehdrde zulassig.

9.2 Es qgilt die Satzung (iber die Anzahl, Herstellung, Bereithaltung und Ausgestaltung
von Kfz-Stellplédtzen und Fahrradabstellpldtzen (Stellplatzsatzung-KfzFAbS).

9.3 Das Baugebiet ist zur B 2 mit einem llckenlosen Zaun auf Privatgrundstiick einzuzdu-
nen. Die Einfriedung ist umfahrbar, leicht verformbar und abscherbar auszubilden. Fir
Grundstiisckseinfriedungen gelten ansonsten die Vorschriften der Satzung liber Art,
Gestaltung, Zuldssigkeit und Hb6he von Einfriedungen (Einfriedungssatzung).

94 Fir die Errichtung von Dachgauben gilt die Satzung (ber die Zuldssigkeit und Gestaltung von
Dachgauben (Dachgaubensatzung).

10. Immissionsschutz

10.1  Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in der folgen-

den Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lgx nach DIN 45691 weder tags
(6.00 h bis 22.00 h) noch nachts (22.00 h bis 6.00 h) Uberschreiten:

o . . 2 Emissionskontingente Lek in dB(A) je m?
Teilflichen Flache in m
Tag Nacht
GEe nordlich der Augsburger Stralle 18.390 60 45

Die Prufung der planungsrechtlichen Zulassigkeit eines Vorhabens erfolgt nach
DIN 45691: 2006-12, Abschnitt 5.

10.2  Anhand von schalltechnischen Gutachten ist beim Baugenehmigungsantrag bzw.
Nutzungsanderungsantrag eines anzusiedelnden Gewerbebetriebes nachzuweisen,
dass die gemal DIN 45691 festgesetzten Emissionskontingente nicht tberschritten
werden.



10.3

10.4

10.5

1.

11.2

11.3

11.4

11.5

Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereiche sind die Gesamt-
schalldammMaRe R'w,res der AuRenbauteile gemal DIN 4109, Tabelle 8 entspre-
chend den Festsetzungen A.7.3 bzw. A.7.4 einzuhalten, sofern in den geplanten Ge-
bauden schutzbedirftige Aufenthaltsraume (Birordume bzw. Wohnungen fiir Be-
triebsangehdorige) vorgesehen werden.

Im gesamten Bebauungsplangebiet ist eine fensterunabhangige Belliftung von Schlaf- und
Kinderzimmern zu ermdglichen.

Schutzbediirftige Schlaf- und Kinderzimmer dirfen nur zu den von der Bundesstralte 2
abgewandten Seiten errichtet werden.

Griinordnung

Entlang der Augsburger Stra3e und der privaten ErschlieBungsstrale ist eine Baumreihe mit
einer durchgangigen Baumart 1. Ordnung zu pflanzen (z.B. Linde, Spitzahorn, Eiche). Die
planzeichnerisch festgesetzten Baumstandorte kdnnen fiir Grundstiickszufahrten o0.a. gedndert
werden. Die Anzahl der gezeichneten Baume darf nicht unterschritten werden.

Die Eingrinung des Gebietes nach Westen und Norden hat mit einer gemischten Baum-Strauch-
pflanzung zu erfolgen.

Der Griinstreifen ist zweireihig in einem Raster von 1,5 x 1,5 m zu bepflanzen. Der Anteil von
Baumen 1. und 2. Ordnung muss mind. 5 % betragen.

Bepflanzungen entlang der B 2 bzw. des Verbindungsastes Augsburger Stralle zur B 2,
sind nur mit einem Mindestabstand von 7,5 m vom Fahrbahnrand zulassig.

Die Begrinung mit Baumen und Strauchern muss ausschlief3lich mit heimischen und
standortgerechten Arten erfolgen. Folgende Artenauswahl wird empfohlen:

Baume 1. Wuchsordnung

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Tilia cordata Winter-Linde

Baume 2. Wuchsordnung

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche

Baume 3. Wuchsordnung

Sorbus aucuparia Eberesche
Straucher

Berberis vulgaris Berberitze

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Cornus mas Kornelkirsche
Crataegus monogyna Eingriffeliger WeilRdorn
Euonymus europaea Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Rosa canina Hunds-Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Pflanzqualitaten:

Baume entlang der Augsburger Strale und an der privaten Erschliefungsstralle -
Hochstamm, 3 x verpflanzt, mDb StU 18 -20

weitere Baume -

Hochstamm, 3 x verpflanzt, mDb, StU 14 -16 oder Solitar in vergleichbarer Gro3enordnung
Straucher - 2 x verpflanzt, 4-5 Tr, H 60 - 100



11.6  Fensterlose Fassaden sind mit Kletter-, Rank- oder Schlingpflanzen zu begriinen.

11.7  PKW-Stellplatze sind wasserdurchlassig als Pflaster mit Rasenfuge, wassergebundene
Decke, Schotterrasen etc. auszufiihren.

11.8  Es ist ein Freiflachengestaltungsplan bei Bauantragen, Antrdgen im Genehmigungsfrei-
stellungsverfahren oder Antragen im Zustimmungsverfahren vorzulegen, der aus den
Festsetzungen dieses Bebauungsplanes zu entwickeln ist.

12. AusgleichmaBnahmen

Der fir den Eingriff in Natur und Landschaft erforderliche dkologische Ausgleich

umfasst eine Flache von 0,9848 ha.

Er wird auBerhalb des Geltungsbereiches auf der norddstlichen, bachnahen Teil-

flache des Grundstiicks FI.Nr. 1707, Gemarkung Germering, nachgewiesen.

- Entwicklungsziel : artenreiche Flachlandmahwiese mit Gebiisch am Graben

- MaRnahmen: Ausmagerung durch Bepflanzung mit Sonnenblumen; Einsaat mit
einer autochthonen Samenmischung aus Grasern und Krautern, Krauteranteil mind.
30 %, Aushagerung durch 3-malige Mahd in den ersten drei Jahren, danach
2-malige Mahd, kein Diinger- und Pestizideinsatz, Entfernung des Mahgutes.

Lageplan
mafistabslos

D. HINWEISE DURCH TEXT
Immissionsschutz
Die schalltechnische Untersuchung Bericht Nr. 212045 / 2 vom 18.04.2012 des
Ingenieurbiros Greiner, Germering ist zu beachten.
Die DIN 45691 “Gerauschkontingentierung® liegt im Bauamt, Sachgebiet Bauleitplanung im
4. Stock, Zi. 409 auf und kann dort eingesehen werden.
Ortliche Satzungen

Die Satzungen konnen im Internet auf der Homepage der Stadt Germering abgerufen werden.

Bodendenkmaler

Bodendenkmale, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unterliegen
gemaf Art. 8DSchG der Meldepflicht. Alle Beobachtungen und Funde missen unverziglich,
d.h. ohne schuldhaftes Verzdgern der Unteren Denkmalschutzbehdrde (Stadt Germering)
oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege mitgeteilt werden.



Wasserwirtschaft — Niederschlagswasser

Grundstiicksentwasserungsanlagen missen nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN
1986 ff) erstellt werden.

Samtliche Bauvorhaben missen bei Bezugsfertigkeit an die 6ffentliche Wasserver-,
Entsorgungs- und Abwasserentsorgungsanlagen angeschlossen sein. Die Entsorgung von
Schmutzwasser ist durch den Anschluss an die zentrale Abwasseranlage sicherzustellen.

Gegen ggf. auftretende Schicht- und Grundwasser ist jedes Bauvorhaben bei Bedarf zu
sichern.

Oberflachenwasser von oberirdischen Stellplatzen, deren Zufahrten sowie den Staurdumen
vor Garagen und deren Zufahrten, darf nicht auf die Verkehrsflachen abflieRen bzw. ab-
geleitet werden. Bei Bedarf ist eine eigene Entwasserung vorzusehen.

Bauvorhaben sind im Trennsystem zu entwassern.
Energieversorgung

Es wird angeregt, Gebaude in Niedrigenergiebauweise zu errichten und verstarkt regenerative
Energien zu nutzen.

Aufgestellt: am 15.05.2012

Geandert: am 18.12.2012

Geandert: am 19.03.2016

Geandert: am 07.06.2016 (redaktionell)

Ausgefertigt am ..........ccoceiinns Munchen, ......cccoooeiiiiineennen.

Stadt Germering

Andreas Haas Till Fischer, AKFU Architekten und Stadtplaner
Oberbiirgermeister Planverfasser



. VERFAHRENSVERMERKE

. Der Stadtrat Germering hat in der Sitzung vom 15.05.2012 die Aufstellung des Bebauungs-
planes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 02.08.2012 ortsiiblich bekannt
gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

. Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit der Gelegenheit zur
AuBerung und Erdrterung hat in der Zeit vom 17.08.2012 bis einschlieRlich 17.09.2012
stattgefunden.

. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
27.08.2012 unterrichtet und zur Auf3erung bis 28.09.2012 aufgefordert.

. Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde in der Fassung vom 18.03.2013 mit der Begriindung
und den vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen in der Zeit vom 24.05.2013 bis einschlief3lich
27.06.2013 gem. § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt.

. Den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde mit Schreiben vom 12.06.2013
Gelegenheit zur Stellungnahme bis 17.06.2013 gegeben.

. Der Teilentwurf des Bebauungsplans wurde in der Fassung vom 19.01.2016 in der Zeit vom
04.03.2016 bis 04.04.2016 gem. § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegt.

. Die Stadt Germering hat mit Beschluss des Stadtrats vom 07.06.2016 den Bebauungsplan
in der Fassung vom 07.06.2016 gemaf § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

(Siegel)

Andreas Haas, Oberblrgermeister

. Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte im Amtsblatt der Stadt Germering am
........................ . Der Bebauungsplan mit der Begriindung und der zusammenfassenden Erklarung
nach § 10 Abs. 4 BauGB wird seit diesem Tag zu den ortsiblichen Dienstzeiten in den Amtsraumen
der Stadt Germering zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen
Auskunft gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4, der §§ 214 und 215
BauGB ist hingewiesen worden (§ 215 Abs. 2 BauGB).

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

(Siegel)

Andreas Haas, Oberbiirgermeister





