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Die Grolde Kreisstadt Germering erlasst aufgrund § 2 Abs. 1 sowie §§ 9, 10 und 13 a des
Baugesetzbuches (BauGB), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(BauNVO), Art. 23 der Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern (GO), des Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der jeweils zum Satzungsbeschluss geltenden
Fassung, diesen Bebauungsplan mit Griinordnung als

Satzung:

Festsetzungen durch Text
§1

Bebauungsplan mit Griinordnung

(1)  Fir den Bereich zwischen Landsberger Strale (nordlich), Zufahrt zum P+R-Parkplatz
(6stlich), P+R Parkplatz (sudlich) und den Grundstiicken FI.Nrn. 1054/25, 1054/26
(westlich) wird ein Bebauungsplan mit Grinordnung erlassen.

(2) Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung und diesem Satzungstext.

§2
Art der baulichen Nutzung

(1) Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO festgesetzt. Die
nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind nicht zulassig.

(2) Laden gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sind nur bis zu einer Verkaufsflache von
maximal 200 m? je Ladeneinheit zulassig.

§3
MaR der baulichen Nutzung

(1) Die Flachen von Aufenthaltsraumen sind in anderen Geschossen als Vollgeschossen
(Keller, Dachgeschosse) einschlieflich der zu ihnen gehdérenden Treppenrdume und
einschlieBlich ihrer Umfassungswande bei der Ermittlung der Geschossflache
mitzurechnen.

(2) Indas Gebaude integrierte Tiefgaragenrampen, Durchgange und Durchfahrten in den
Innenhof sowie nicht beheizte und thermisch vom Wohnraum getrennte Loggien sind
bei der Ermittlung der Geschol¥flache nicht mitzurechnen.

(3) Die im Plan festgesetzte, hochstzulassige Grundflache (GR) gemal § 19 Abs. 2
BauNVO darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nrn. 1 bis 3 BauNVO
bezeichneten Anlagen um max. 1.325 m? tberschritten werden.

Grol3e Kreisstadt Germering, B-Plan Nr. ## ,Landsberger Stral’e 1%, 25.05.2016



§4

Bauweise

(1)
(2)

(2)

§5

Es wird geschlossene Bauweise festgesetzt.

Die einzelnen Baukorper sind innerhalb des festgesetzten Bauraums durchgehend und
ohne Zwischenrdume zu errichten.

Durchgange und Durchfahrten in den Innenhof sind mit einer Breite von mindestens
3,0 m und hochstens 6,0 m sowie einer lichten Hohe von mindestens 3,5 m, aber
hochstens zwei Geschossen, zu errichten. Von der im Plan festgesetzten Lage kann
geringflgig abgewichen werden. Weiteren Durchgange und Durchfahrten sind nicht
zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Baugestaltung

(1)

3)

§6

Im Erdgeschoss durfen Terrassen und Terrassentrennwande die hofseitigen
Baugrenzen sowie die stidliche und westliche, jeweils auf3en liegende Baugrenze, um
max. 2,0 m Uberschreiten. Terrassentrennwande sind bis zur Bristungshohe des 1.
Obergeschosses zulassig.

Balkone und sonstige Vorbauten dirfen die hofseitigen Baugrenzen sowie die stidliche
und westliche, jeweils aul3en liegende Baugrenze im folgenden Ausmald iberschreiten:

a) um max. 1,0 m Uber die gesamte Breite der AulRenwand je Gebaudeseite und
Geschoss sowie

b) um max. 2,0 m tUber nicht mehr als die Halfte der Breite der Aulenwand je
Gebaudeseite und Geschoss.

Die Baugrenzen tberschreitende Verbauten und Uberdachungen von Balkonen
mussen mindestens um-das Mal ihrer Tiefe hinter den zukunftigen
Gebaudeaullenkanten zurtickbleiben.

Das Zurucksetzen der.Erdgeschossfassade von der Baulinie ist bis zu einer Tiefe von
3,0 m zulassig.

Hoéhenentwicklung

(1)

(2)
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Die festgesetzten Wandhdhen, einschliel3lich der Attika, beziehen sich auf die
festgesetzte Hohenkote 537,20 m G. NN.

Von den im Plan festgesetzten Linien zur Abgrenzung unterschiedlicher
Hohenentwicklung kann um bis zu 2,0 m abgewichen werden.

Im nérdlichen Bauraumabschnitt ist bei Rdumen die zur Landsberger Stral3e hin
orientiert sind, die Oberkante des Fertigfulbodens im Erdgeschoss um mindestens
0,50 m und héchstens 0,90 m, bezogen auf die im Plan festgesetzte Hohenkote,
anzuheben. Davon ausgenommen sind Nichtwohnnutzungen sowie in das Erdge-
schoss integrierte Nebenraume.



§7

Abstandsflachen, Belichtung, Besonnung

(1)

§8

Die Abstandsflachen werden nach Norden und Osten bis zu den Mitten der 6ffentlichen
Verkehrsflachen, nach Siden bis zur stdlichen Grundstiicksgrenze des Grundstiicks
FI.-Nr. 1054/38 und nach Westen bis zur westlichen Grundstiicksgrenze des
Grundstlicks Fl.-Nr. 1054/37 verkirzt.

In jeder Wohnung muss mindestens ein notwendiges Fenster eines Aufenthaltsraums
aullerhalb der planlich gekennzeichneten Fassadenbereiche mit erschwerten
Belichtungs- und Besonnungsverhaltnissen zu liegen kommen. Dies gilt' nicht, wenn
eine ausreichende Belichtung gemaf DIN 5034 nachgewiesen wird.

Dachform, Dachaufbauten, Technische Anlagen, Dachterrassen

(1)
(2)

3)

(4)

()

(6)

Es sind ausschliel3lich Flachdacher zulassig.

Dacher sind ab einer Flache von 100 m? extensiv zu begriinen. Dies gilt nicht bei
Anordnung von Dachterrassen einschliefl3lich Dachausstiegen sowie notwendigen
technischen Anlagen.

Anlagen zur aktiven Nutzung der solaren Strahlungsenergie sind mit einer
Dachbegrunung zu kombinieren. Bei der Verwendung liegender Solaranlagen, die nicht
mit einer Dachbegrinung kombiniert werden konnen, dirfen maximal 50% der zu
begriinenden Dachflache beansprucht werden.

Technische Anlagen auf den Dachern sind nur zuldssig, sofern sie den Nutzungen in
den jeweiligen Gebauden dienen, ihrer Art und ihrem Zweck nach mit der Nutzung der
darunter liegenden Gebaude in Zusammenhang stehen.

Folgende Dachaufbauten dirfen‘die im Plan festgesetzten Wandhdhen Gberschreiten:
Dachausstiege zu Dachterrassen und Dachgarten einschlieBlich Abstellrdume,
Aufzugsuberfahrten, Gelander, Wind-, Sonnen- und Sichtschutzkonstruktionen.

Dachaufbauten und Technische Anlagen auf den Dachern sind mindestens um das
Malf ihrer Hohe von den realisierten GebaudeaulRenkanten zurlickzusetzen. Sie dirfen
eine maximale Hohe von 3,0 m Uber ihrem DurchstoRpunkt durch die Dachflache und
insgesamt eine Flache von max. 30 % des darunter liegenden Geschosses nicht
uberschreiten.

Von § 6 Satz 1 werden Dachausstiege zu Dachterrassen sowie Aufzugsiberfahrten
ausnahmsweise ausgenommen. Dies gilt nicht fir Dachausstiege zu Dachterrassen
sowie Aufzugsuberfahrten in einem Abstand von weniger als 3,0 m zur westlichen
Baugrenze.

Antennen- und Satellitenanlagen sind ausschlief3lich auf den Dachern zulassig.
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§9

Nebenanlagen, Fahrradabstellplatze, Miillaufstellflachen

(1)

(2)

3)

§10

Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO und Trafostationen sind in das Gebadude zu
integrieren oder unterirdisch innerhalb der Umgrenzung von Nebenanlagen (TGa)
anzuordnen.

Von Absatz 1 ausgenommen sind folgende Nebenanlagen:

a) bis zu einem Drittel der gemaf Stellplatzsatzung-KfzFAbS notwendigen
Fahrradabstellplatze,

b) oberirdische Nebenanlagen gemalR Art. 7 Abs. 2 BayBO (Kinderspielplatze).

Die Anordnung der in Absatz 2 bezeichneten Nebenanlagen ist oberirdisch, auch
auBerhalb des Bauraums, zuléssig. Eine Uberdachung der in Absatz 2 Buchstabe a)
bezeichneten Nebenlagen ist bis zu einer Héhe von 3,0 m Uber.der festgesetzten
Hohenkote von 537,20 m U. NN, und nur als Flachdach, zulassig.

Bezuglich Anzahl und Beschaffenheit der notwendigen Fahrradabstellplatze gilt die
Stellplatzsatzung-KfzAbS der GroRen Kreisstadt Germering.

Mullrdume sind in ausreichender Grofe in die Gebaude zu integrieren oder innerhalb
der Umgrenzung fur Nebenanlagen (TGa) unterzubringen und.dauerhaft bereit zu
halten.

Aufstellflachen zur Millbereitstellung am Abholtag sind auf den an die 6ffentlichen
Verkehrsflachen angrenzenden Freibereichen nach Erfordernis zulassig.

Kfz-Stellplatze, Tiefgaragen, Zu- und Ausfahrten

(1)
(2)

(2)

Die notwendigen Kfz-Stellplatze sind in Tiefgaragen unterzubringen.

Abweichend von §3 Nr. 1 der Stellplatzsatzung-KfzAbS ist pro Wohneinheit ein
Stellplatz nachzuweisen.

Ansonsten gelten die weiteren Bestimmungen der Stellplatzsatzung-KfzAbS

Tiefgaragen sind nur innerhalb des festgesetzten Bauraums sowie innerhalb der dafir
festgesetzten Umgrenzung von Flachen flr Nebenanlagen - Tiefgarage - zulassig.

Tiefgaragenzu- und -ausfahrten sowie -ausgange und Notausgénge sind in die
Gebaude zu integrieren.

Von.der Lage der in der Planzeichnung festgesetzten Zu- und Ausfahrt der Tiefgarage
kann geringfligig abgewichen werden.

Die Decken von Tiefgaragen sind auRerhalb von Gebduden, Terrassen, Zufahrten und
Zuwegungen im Innenhofbereich im Mittel um mindestens 0,9 m sowie im westlichen
Bereich im Mittel um mindestens 0,6 m unter das Gelandeniveau abzusenken und
ebenso hoch mit fachgerechtem Bodenaufbau zu tiberdecken.
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(6) Die Entliftung der Tiefgarage ist in die Gebaude zu integrieren und die Abluft Gber
Dach in den freien Windstrom zu fuhren. Zuluftéffnungen sind mit einem Mindest-
abstand von 2,5 m von zu 6ffnenden Fenstern und Tiren von schutzbedurftigen
Aufenthaltsrdumen sowie von Terrassen, Ruhezonen und Spielplatzen und ent-
sprechend der realisierten Gelandeoberflache ebenerdig anzuordnen.

§ 11

Aufschiittungen, Abgrabungen und Gelandemodellierung
(1) Aufschittungen, Abgrabungen sowie Gelandemodellierungen sind ausgeschlossen.

(2) Von Absatz 1 ausgenommen sind Aufschittungen, Abgrabungen sowie Gelande-
modellierungen zur Herstellung niveaugleicher Anschlisse an die angrenzenden
Grundstucke.

§12
Einfriedungen
(1) Einfriedungen sind unzulassig.

(2) Davon ausgenommen sind Einfriedungen in Form:von frei wachsenden und/oder

geschnittenen Hecken aus Laubgehdlzen oder einer Kombination von vorgepflanzten

Hecken mit offenen Metall- oder Holzzadunen

a) zur Begrenzung von privaten Freiflachen, die Erdgeschosswohnungen

zugeordnet sind (Wohnungsgarten, Terrassen), bis zu einer maximalen Hohe

von 1,0 m Uber der realisierten Gelandeoberflache,

b) zur Begrenzung von Kinderspielplatzen bis zu einer maximalen Héhe von
1,5 m Uber derrealisierten Gelandeoberflache.

§13

Immissionsschutz

(1) Die Tiefgaragenzu- und Ausfahrten sind innenseitig schallabsorbierend auszukleiden.
Gleiches qilt fur die Wande und Decken der Durchfahrten in den Innenhof, sofern diese

nicht durch ein weitgehend schalldichtes Tor geschlossen werden. Der Schallab-
sorptionsgrad der Verkleidungen darf bei 500 Hz einen Wert von « = 0,6 nicht

unterschreiten. Erforderliche Regenrinnen und Garagentore sind larmarm auszubilden.

(2) Schallschutzmallnahmen gegen Verkehrslarm (Anlage 1 zur Satzung)

a) An den markierten Gebaudefassaden ergeben sich folgende
Gesamtschallddamm-Male R’y (s der Au3enbauteile gemafd DIN 4109,
Tabelle 8:

rot markierte Gebdudefassaden:
Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer R’y es > 45 dB

blau markierte Gebdudefassaden:
Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer R’y es > 40 dB
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griin markierte Gebédudefassaden:
Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer R’y s > 35 dB

b) An den rot markierten Fassaden (Uberschreitung der La&rmsanierungswerte
nachts) ist eine Grundrissorientierung vorzunehmen. In diesen Bereichen ist
die Anordnung von Fenstern schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume von
Wohnungen nur dann zulassig, wenn vor diesen Fenstern spezielle
Schallschutzkonstruktionen (vorgehangte Fassaden, Loggien, verglaste
Vorbauten 0.3.) verbaut werden.

Bei ausschliellich tagstber genutzten Wohnrdumen (z.B. Wohnzimmer bzw.
Wohnklchen) kann hiervon ausnahmsweise abgewichen werden.

Aufgrund der Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der16. BImSchV
fur Wohngebiete sind an den lila markierten Bereichen der Westfassade
Balkone nur zulassig, wenn diese Auflenbereiche durch ein.besonderes
Schallschutzkonzept (z.B. verglaste Schiebeelemente) geschitzt werden.

c) Zur erforderlichen hygienischen Bellftung sind beirschutzbedtirftigen
Aufenthaltsraumen, die ausschlieRRlich Fenster oder andere.ins freie fihrende
Offnungen haben, an denen die Beurteilungspegel von 50 dB(A) in der Nacht
Uberschritten wird, schallgedammte Luftungseinrichtungen oder gleichwertige
MaRnahmen vorzusehen, welche das erforderliche Schalldammmalf’ nach DIN
4109 nicht verschlechtern.

d) Die Bemessung der Schallddmmung von AulRenbauteilen von schutzbe-
durftigen Raumen ist nach dem genauen Verfahren der VDI-Richtlinie 2719
bzw. nach der DIN 4109 unter Berucksichtigung der Mittelungs- bzw.
Maximalpegel, der zu erwartenden Gesamtgerauschbelastung (Verkehr,
Gewerbe, Sport) sowie der geplanten Gebaudekubatur durchzufihren.
Hierdurch kdénnen sich zuldssige Abweichungen zu den oben genannten
Gesamtschalldamm-Mafen ergeben.

(3) Schallschutzmallinahmen gegen Gewerbeldrm (Anlagenlarm) (Anlage 2 zur Satzung)

a) Zum Schutz vor Anlagenlarm sind zu 6ffnende Fenster von schutzbedurftigen
Aufenthaltsraumen von Wohnungen in den markierten Bereichen nur dann
zuldssig, wenn durch Schallschutzkonstruktionen bzw. nach DIN 4109 nicht
schutzbedurftige Vorrdume (verglaste Loggien, vorgehangte Fassaden,
Schallschutzerker 0.3.) gewahrleistet wird, dass 0,5 m vor diesen Fenstern ein
Beurteilungspegel durch Anlagenlarm von 55 / 40 dB(A) Tag / Nacht nicht
Uberschritten wird. Diese Schallschutzvorbauten bzw. nicht schutzbedurftigen
Vorraume missen hygienisch ausreichend beltftet und dirfen nur zu
Reinigungszwecken zu 6ffnen sein. Zusatzliche Fenster in schutzbedurftigen
Wohnraumen, welche festverglast ausgefuhrt werden, dirfen ebenfalls nur zu
Reinigungszwecken zu &ffnen sein.

b) An der Sudfassade des norddstlichen Gebaudes kénnen u.U. die erforder-
lichen Mal3nahmen entfallen, wenn durch besondere Malinahmen (z.B.
Fassadenstellung, bauliche Vor- und Rickspriinge etc.) der Nachweis der
Einhaltung der Immissionsrichtwerte im Baugenehmigungsverfahren erbracht
werden kann.
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§ 14

Grunordnung

(1)

(2)

S
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Die Flachen mit besonderen Entwicklungsmalnahmen sind gemaf den Festsetzungen
des Bebauungsplanes mit Griinordnung mit standortgerechten heimischen Baumen
und Strauchern zu bepflanzen.

Pro 200 m? der Grundstlicksflache sind mindestens ein grofier oder 2 mittelgrolie
standortgerechte Baume zu pflanzen.

Die Mindestpflanzqualitdten betragen zum Zeitpunkt der Pflanzung fir standort-
gerechte, grolte Laubbaume (I. Wuchsordnung) mindestens 20-25 cm Stammumfang,
fur mittelgroRe Laubbaume (II. Wuchsordnung) mindestens 18-20 cm Stammumfang.

Belagsflachen sind nur in dem Umfang zulassig, wie sie fur eine funktionsgerechte
Grundstiicksnutzung unabdingbar sind. Sie sind, soweit moglich; wasserdurchlassig
herzustellen.

Im Erdgeschoss kdnnen Wohnungsgarten in einer Tiefe von max. 5,00 m angelegt
werden, wenn nachbarschaftliche Belange und &éffentliche Interessen nicht beein-
trachtigt werden.



Textliche Hinweise

§1
Ortliche Bauvorschriften - Satzungen

Auf die ,Satzung der Stadt Germering Uber értliche Bauvorschriften fir Werbeanlagen®
(WerbS), die ,Satzung uber Kfz-Stellplatze und Fahrradabstellplatze in der Stadt
Germering“ (Stellplatzsatzung-KfzFAbS), und die ,Satzung der Stadt Germering tber
ortliche Bauvorschriften Uber Art, Gestaltung, Zulassigkeit und Hohe von Einfriedungen®
(Einfriedungssatzung) und ,Satzung Uber die Zulassigkeit und Gestaltung von
Dachgauben® (Dachgaubensatzung) wird hingewiesen.

§2
Bodendenkmaler

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage.kommen, unter-
liegen gemal Art. 8 DSchG der Meldepflicht. Alle Beobachtungen und Funde mussen
unverzlglich, d.h. ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehérde
(Stadt Germering) oder dem Landesamt flir Denkmalpflege mitgeteilt werden.

§3

Barrierefreie Nutzung

Auf die DIN 18040-1 ,Barrierefreies Bauen - Planungsgrundlagen - Teil 1: Offentlich
zugangliche Gebaude®, DIN 18040-2 ,Barrierrefreies Bauen - Planungsgrundlagen -
Teil 2: Wohnungen und DIN 18024-1 Teil 1 ,Stralen, Platze, Wege, offentliche
Verkehrs- und Griinanlagen sowie Spielplatze® sowie Art. 48 BayBO 08 ,Barrierefreies
Bauen® wird hingewiesen.

§4
Immissionsschutz

Dem Bebauungsplan liegt die schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung Bericht
Nr. 215126/4 vom 24.04.2016 des Ingenieurbiros Greiner zugrunde.

Zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse innerhalb der geplanten Gebaude sind die
genannten Schallschutzmalinahmen erforderlich. Es wird empfohlen, im Rahmen der
Werkplanung die erforderliche Schallddmmung der Au3enbauteile gegen die Auf3en-
gerauschbelastung geman der VDI-Richtlinie 2719 zu ermitteln.

§5
Grunordnung

Auf die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei
BaumafRnahmen wird hingewiesen.

§6
Entwasserung

Das Bauvorhaben ist im Trennsystem zu entwassern.
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§7
Energiesparendes Bauen

Es wird angeregt, die Gebdude in Niedrigenergiebauweise (z.B. Passivhaus, Null- oder
Plusenergiehaus, KfW-55-/KfW-70) zu errichten; dabei soll der Warmebedarf maximal 70
kWh/(m?a) betragen.

Aufgestellt: am

Geéndert: am

Ausgefertigt am Minchen

Stadt Germering

Andr e as Haas ...... Ju n Gobel ...............
Oberbirgermeister bgsm Architekten Stadtplaner
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Verfahrensvermerke:

1. Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am beschlossen, den Bebauungsplan
.Landsberger Stralle 1“ aufzustellen und diesen im Wege des beschleunigten Verfahrens
nach § 13 a BauGB als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® durchzuftihren.

2. Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange zum Entwurf
des Bebauungsplanes in der Fassung vom ##.##.201# hat in der Zeit vom ##.##.201#
bis ##.##.201# stattgefunden.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Grinordnung in der Fassung vom ##.##.201#
wurde mit der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ##.##.201# bis
##.##.201# offentlich ausgelegt.

4. Die Stadt Germering hat mit Beschluss des Stadtrats vom den
Bebauungsplan mit Griinordnung ,Landsberger Stral’e 1“ gemaf § 10 Abs. 1 BauGB als
Satzung beschlossen.

Grolde Kreisstadt Germering, den ##.##.201#

Andreas Haas
Oberbirgermeister

5. Der Satzungsbeschluss.des Stadtrats vom istam im Amtsblatt der
Stadt Germering bekannt gemacht worden (§ 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB

Der Bebauungsplan ,Landsberger Stralle 1“ ist damit nach § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in
Kraft getreten.

Auf die Rechtswirkungen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGb und des §
215 Abs. 1 BauGB wurde hingewiesen.

Der Bebauungsplan mit Begriindung liegt bei der Stadt Germering, Zimmer 409, 4. Stock
wahrend der allgemeinen Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereit. Uber den Inhalt
wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Grolde Kreisstadt Germering, den __._ .2016

Andreas Haas
Oberbirgermeister

Planverfasser
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Anlage 1: MaBnahmen gegen Verkehrslarm
Quelle: Ingenieurblro Greiner, Bericht Nr. 215126/5, 02.05.2016, Anhang A, Seite 5

Plan genordet, ohne Malstab
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Anlage 2: MaBnahmen gegen Anlagenlarm

Quelle: Ingenieurblro Greiner, Bericht Nr. 215126/5, 02.05.2016, Anhang A, Seite 9

Plan genordet, ohne Malstab
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