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Beschluss-Vorlage 2016/0180 zur Sitzung am 03.05.2016
des UMWELT-, PLANUNGS- UND BAUAUSSCHUSSES
TOP 5 offentlich
Betreff.  Bebauungsplanénderung "Gewerbegebiet Germeringer Norden"

- Vorberatung eingegangene Stellungnahmen

- Beschlussempfehlung weiteres Verfahren
Finanzielle Auswirkungen? Ja Nein
Kosten laut Beschlussvorschlag: Kosten der GesamtmaRnahme Folgekosten
Euro (nur bei Teilvergaben) einmalig
Kosten It. Kostenschatzung Ifd. jahrl.
Euro Euro Euro
Veranschlagt Produktkonto
im Ergebnis-HH im Investitions-HH mit Haushaltsansatz

2016 2016 Euro Bereits vergeben
Der zustandige Referent / Die zustandige Referentin

wurde gehort hat zugestimmt hat nicht zugestimmt

Sachverhalt:

Mit Vorbescheidsantrag vom 25.09.2015 fragte der neue Eigentlimer von FI.Nr. 259/7, an der Emmy-
Nother-Strale (2), ob es mdglich wére, anstelle des im rechtswirsamen Bebauungsplan ,Gewerbege-
biet Germeringer Norden® mdglichen 25 m hohen Gebaudes ein 47 m hohes Biirogebaude zu errich-
ten, sowie eine Betriebskindertagesstéatte einzurichten.

Der Stadtrat stimmte am 19.01.2016 der Erhéhung von 25 m auf 47 m zu.

Da eine Kindertagesstétte nicht nur auf dem vorgenannten Grundstiick méglich sein soll, sondern dies
auch anderen Betrieben erméglicht werden soll, beschloss der Stadtrat in gleicher Sitzung die aus-
nahmsweise Zulassigkeit von sozialen Einrichtungen fiir das gesamte Gewerbegebiet.

Die Bebauungsplanénderung lag in der Zeit vom 26.02.2016 bis 31.03.2016 6ffentlich aus.

Der Umweltbeirat der Stadt Germering gab eine erganzende Stellungnahme zu seiner Stelllungnahme
vom 12.01.2016 ab (siehe Anlagen 1 und 1 a).
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Stellungnahme: Die erganzende Stellungnahme beinhaltet aus Sicht der Verwaltung keine planungs-
rechtlichen Argumente, die eine Abkehr von der vorgesehenen Erhéhung des Gebaudes von 25 m auf
47 m erforderlich machen.

Das Gesamtkonzept des Bebauungsplans wird durch die Erhéhung des Gebaudes nicht aufgegeben.

Es war immer ein Hochpunkt an diesem Standort vorgesehen und erwlnscht. Wie bereits zur Stellung-
nahme des Umweltbeirats vom Dezember 2015 erlautert, waren zum Zeitpunkt der Erstellung des Be-

bauungsplanes (2006) die Aussagen zur Hohe des Gebaudes zutreffend. Der Bebauungsplan als An-

gebotsplan setzte, da keine konkrete Planung vorlag, als HochstmaR 24 m (Hochhausgrenze) fest.

Zu den weiteren Anregungen ist folgendes auszufihren:

zu1.  Der Ausbau des OPNV ist eine Daueraufgabe. Die Schaffung einer Busverbindung in das
Gewerbegebiet kann jedoch nicht durch Bebauungsplan festgesetzt werden.

zu 2. Imrechtswirksamen Bebauungsplan ist eine Flache fiir Stellplatze festgesetzt. Erst durch eine
konkrete Planung kann der genaue Stellplatzbedarf ermittelt werden. Sollte die festgesetzte
oberirdische Stellplatzflache hierflr nicht ausreichen, ist der Bau einer Tiefgarage zu
prifen.

zu 3. Die Begrinung ist im rechtswirksamen Bebauungsplan genau festgelegt. Inwiefern eine ver-
starkte Begrlinung erforderlich ist, kann erst im Baugenehmigungsverfahren gepruft werden.
Mit der Bebauungsplananderung ist keine automatische ,Genehmigung* eines Betriebskinder-
gartens verbunden. Es wird hier lediglich die ausnahmsweise planungsrechtliche Zulassigkeit
von sozialen Anlagen flr das gesamte Gewerbegebiet ermdglicht.
Wo und ob eine Kinderbetreuung maéglich ist, kann erst im Baugenehmigungsverfahren gepriift
werden.

zu4.  Daim Bebauungsplan wie in der Anderung keine gesonderten Aussagen zu Werbeanlagen
getroffen werden, gilt die stadtische ,Werbeanlagensatzung®.

Beschlussvorschlag
Die Anregungen des Umweltbeirats Germering werden zur Kenntnis genommen.

Die Wandhohe von 47 m auf dem Grundstiick FI.Nr.259/7 soll beibehalten bleiben.

Abstimmungsergebnis

Vom fiir den Bauherm planenden Architekten wurde beiliegende Stellungnahme abgegeben.

Stellungnahme

zu 1.  Die Baugrenzen wurden gegenuber der festgesetzten Grundflache von 1.700 m? bewuf3t gro-
Rer festgesetzt, um einen Planungsspielraum zu erhalten.
Der rechtsverbindliche Wert ist die festgesetzte Grundflache und nicht die Baugrenzen.
Eine Erhdhung der Grundflache um 340 m? wirde eine Uberschreitung der Grundflache um ca.
20 % bedeuten. Die Argumentation, dass bei einer Ablehnung der Erhéhung, dies der Realisie-
rung eines Betriebskindergartens entgegen stehen wirde, kann nicht Giberzeugen, da noch
nicht gesichert ist, ob und wo eine derartige Einrichtung auf dem Grundstlick méglich ist.
Es sollte deshalb die Priifung einer mavollen Erhdhung der Grundflache im konkreten Bauge-
nehmigungsverfahrens erfolgen.
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zu2.  Um zu vermeiden, dass bei einer Verlangerung des Mafes von 24,5 m um 1,45 m dieser dann
insgesamt groRere Bauraum vollstandig ausgenutzt wird und dann eine Befreiung erforderlich
wird, sollte festgesetzt werden, dass fiir technisch notwendige Anlagen die Baugrenzen ent-
sprechend uberschritten werden durfen.

zu 3.  Der Bebauungsplan gibt mit seinen Festsetzungen den stadtbaulichen Rahmen fiir eine Be-
bauung. Wurden die vom Architekten gewiinschten MaRe konkret festgelegt, so wiirden bei
einer moglichen Umplanung Befreiungen erforderlich.
Es sollte hier gepruft werden, ob eine Reduzierung des Riicksprungs auf 4,5 m méglich ist und
fir notwendige technische Anlagen entsprechende Ausnahmen zuléssig sind.

zu4. Die Anregung des Architekten auf Festsetzung einer Flache flr Tiefgaragen auch auf der Fla-
che flir Stellplatze, kann entsprochen werden.

zu5.  Ineinem Bebauungsplan konnen mangels Ermachtigung keine Festsetzungen bezliglich des
Grundwassers erfolgen.
Es wird deshalb unter den Hinweisen festgelegt, dass im Baugenehmigungsverfahren mittels
eines geologischen Gutachtens nachzuweisen ist, dass keine Beeintrachtigung des Grund-
wassers durch ein unterirdisches Bauwerk vorliegt.

zu6. Der Festlegung des Erdgeschossniveaus kann entsprochen werden.
zu7. Dies bedarf keiner Anderung des Bebauungsplans.

BeschluRvorschlag:

a) Die Anregungen des Architekten werden zur Kenntnis genommen.

b) Es verbleibt bei der festgesetzten Grundflache von 1.700 m2. Eine Priifung der Uberschreitung soll
im Baugenehmigungsverfahren erfolgen.

Abstimmungsergebnis

c) Das Malk von 24,5 m wird nicht verandert. Durch eine entsprechende Festsetzung ist festzulegen,
dass der Bauraum durch notwendige technischen Anlagen tberschritten werden darf.

Abstimmungsergebnis

d) Hinsichtlich des Terassengeschosses ist zu prifen, mittels welcher Festsetzungen dem Wunsch des
Architekten entsprochen werden kann.

Abstimmungsergebnis

e) Der Tiefgaragenbauraum wird um die Stellplatzflachen erweitert.
Abstimmungsergebnis

f) Unter den Hinweisen ist aufzunehmen, dass ein geologisches Gutachten hinsichtlich des Grund-
wassers erforderlich ist.

Abstimmungsergebnis

g) Das Erdgeschossniveau ist auf den Fertigfuboden des Erdgeschosses festzusetzen.
Abstimmungsergebnis

2016/0180 Seite 3von 4



Weiteres Verfahren:

Die vorgeschlagenen Anderungen dienen der Konkretisierung der Planung und bediirfen keiner noch-
maligen Auslegung. Es kann, sofern der Umwelt-, Planungs- und Bauausschuss den Vorschlagen der
Verwaltung zustimmt, dem Stadtrat der Satzungsbeschluss empfohlen werden.

BeschluB Vorschlag:

Der Umwelt-, Planungs- und Bauausschuss empfiehlt nach Einarbeitung der Anderungen dem
Stadtrat die Bebauungsplanénderung ,Gewerbegebiet Germeringer Norden* als Satzung zu
beschlielen.

S. Koppl J. Thum
Sachbearbeiterin Stadtbaumeister
genehmigt OB

UPB03052016TOP50eff BPlan Aenderung
UPB03052016 TOP50eff ErgStelinah UWB
UPB03052016TOP50eff Stelln UWB
UPB03052016TOP50eff TV STR19012016
UPB03062016TOP50eff Einwend Allnet
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