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GERIVIERING

BEBAUUNGSPLAN IG 7 A 2. ANDERUNG
Bereich HartstralRe/St 2544, F|.-Nr. 563/14 ,,ESCHENHOF*

SATZUNGSPRAAMBEL

Die Stadt Germering erlasst geméaR § 1 Abs. 8, § 2 Abs. 1 sowie 8§88 9, 10 und 13 des Baugesetzbuches -
BauGB - i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Art. 6 des
Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. I S. 1722), Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern -GO -
i.d.F. der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt geandert durch Art. 17a Abs. 2 des
Gesetzes vom 13.12.2016 (GVBI. S. 335), Art. 6 Abs. 5 und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung - BayBO -
i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geandert durch Entsch. des BayVerfGH
vom 09.05.2016 (GVBI. S. 89) und der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - BauNVO -
i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge&dndert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548), diesen qualifizierten Bebauungsplan als

Satzung



STADT GERMERING 2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES IG 7A FUR DEN BEREICH "ESCHENHOF"
A. PLANZEICHNUNG i.d.F. vom 12.12.2017
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STADT GERMERING

2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES |G 7A FUR DEN BEREICH “ESCHENHOF"

B.

FESTSETZUNGEN

Dieser

Bebauungsplan ersetzt

innerhalb seines radumlichen Geltungsbereichs den bestehenden

Bebauungsplan Instruktionsgebiet (IG) 7a i.d.F. vom 29.07.1991.

1.
11

1.2

21
2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

3.2

3.3

Art der baulichen Nutzung

()

Mischgebiet, gemaR § 6 BauNVO

- Nicht zulassig sind Tankstellen im Sinne von § 6 Abs. 2 Satz 1 Nr. 7
BauNVO und Vergniigungsstatten im Sinne von § 6 Abs. 2 Satz 1 Nr. 8 und
Abs. 3 BauNVO.

Wohnungen sind nur im Dachgeschoss zulassig.

Maf der baulichen Nutzung

GR 1.540 m2

Grundflache: 1.540 m2

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,89 Uberschritten

werden.

\Y

TAW: 16,0 m

FH: 20,4 m

540,36 m G.NN

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal3, hier: 5 Vollgeschosse

Traufseitige AuRenwandhohe als Hochstmal3, hier: 16,0 m

Die traufseitige AuRenwandhdhe wird gemessen vom festgesetzten unteren
Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut bzw. zum oberen
Abschluss der Wand.

Ausnahmsweise kann die traufseitige Auf3enwandhéhe von 16,0 m im Bereich:

- der Treppenhéauser um bis zu 1,3 m,

- von Zwerchgiebeln, mit einer Breite von maximal 5,0 m, um bis zu 1,6 m und

- von Dachterrasse, mit einer Breite von maximal 7,0 m, um bis zu 1,6 m, wenn
diese einen Abstand von mindestens 1,6 m gemessen von der Aul3enwand des
darunterliegenden Geschosses einhalt,

Uberschritten werden.

Die traufseitige Wandhdhe fur Nebengebaude betragt 3,0 m.

Die traufseitige Wandhohe wird gemessen von der Gelandeoberflache bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut bzw. bis zum oberen Abschluss der
Wand.

Firsthohe als Hochstmal3, hier: 20,4 m

Die Firsththe wird gemessen vom festgesetzten unteren Bezugspunkt bis zur
Oberkante First.

Ausnahmsweise kann die Firsthéhe von 19,2 m, im Bereich einer Lichtkuppel, um
bis zu 0,2 m Uberschritten werden.

Unterer Bezugspunkt tiber Normalnull?, hier: 540,36 m 0G.NN

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Baugrenze

Die Baugrenzen dirfen in diesem Bereich mit erdgeschossigen Dachern
Uberschritten werden.

! DHHN12-Status100
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STADT GERMERING 2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES |G 7A FUR DEN BEREICH “ESCHENHOF"

4. Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

4.1 I_ St I Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze

r -_— . .y
Ga/TGaR

4.2 Umgrenzung von Flachen fur Garagen (Ga) und Tiefgaragen-Rampen (TGaR),

diese sind auch auch innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
4.3 |- - :G: --i Umgrenzung von Flachen fiir Tiefgaragen, diese sind auch innerhalb der

L e == == = UbErbaubaren Grundstiicksflachen und -flachen fir Tiefgaragen-Rampen
zuléssig.

4.4 VA Tiefgaragenein- und -ausfahrt

4.5 Tiefgaragenrampen mussen umbaut bzw. eingehaust werden.

4.6 Die Uberdachungen von oberirdischen Fahrradabstellplatzen sind transparent auszufiihren.

5. Immissionsschutz

\ 'V aPD

T [TAW: 19,2 ¥ Y
=7 FH: 204 ' )
/i - {Ga
./ [NFD/aPD| /[t | FD
TN (TAWT,.0m) e TAW: 3.5 m
} FH:7,5m
L
TAW:3,7m e
IIFD/WD |
TAW: 6,7 m| ™
~|FH:82m | FD/aPD
TAW: 4,0 m
| FD/WD FH:50m
TAW: 3,7 m|

FH:42m

TGaR
TN | FD | FD
‘ X TAW: 27 m| [TAW:3,7 m| 2'?,

Nebenzeichnung Immissionsschutz (ohne Mal3stab)

5.1 Bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten sind gemafl DIN 41092 Tabelle 8, an den in der Neben-
zeichnung Immissionsschutz farbig markierten Fassaden bzw. Baugrenzen, folgende Gesamt-
schalldamm-Mafie R'wres der Auf3enbauteile einzuhalten, sofern dort schutzbedurftige Aufenthalts-
raume (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer, Birordume o0.a.) vorgesehen werden:

2 DIN 4109: ,Schallschutz im Hochbau®, Ausgabe: 1989-11, Beuth Verlag Berlin; AlIMBI.1991 S. 220 bzw.
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, Ausgabe: 2016-07, Beuth Verlag Berlin

FRANK BERNHARD REIMANN FASsSUNG voM 12.12.2017
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STADT GERMERING 2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES |G 7A FUR DEN BEREICH “ESCHENHOF"

— Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer R w,res 2 40 dB
Blroraume o.4. R w,res 2 35 dB
Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer R w,res 2 35 dB
_| Biironutzung 0.4. R'w,res = 30 dB

Die Grundrisse der Geb&ude sind so zu gestalten, dass mindestens ein Fenster zur Bellftung von
Schlaf- und Kinderzimmern sowie Ubernachtungsraumen nicht an den o.g. markierten Fassaden
situiert wird. Alternativ dazu kénnen die Schlaf- und Kinderzimmer mit einer schallgeddmmten
Bellftungseinrichtung ausgestattet werden.

Grinordnung

6.1 Befestigte Flachen
Zufahrten und Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Beldgen zu versehen (z.B. Pflaster mit
Rasenfuge u.a.) soweit nicht andere Rechtsvorschriften eine Versiegelung erfordern.

6.2 Tiefgaragentberdeckung
Die nicht Uberbauten Flachen (begriinte Flachen des Baugrundsticks) der Tiefgarage sind mit
Pflanzsubstrat von mind. 50 cm, im Bereich von Baum- und Strauchpflanzungen von mind. 80 cm
zu Uberdecken.

6.3 Laubbaum zu erhalten, bei Abgang einzelner Gehdlze sind diese durch
gleichartige Gehdlze mit der PflanzgroRe: 3 x v., Hochstamm, StU 16 - 18 cm zu
ersetzen.

6.4 Bei Bauantrégen oder Antrégen im Genehmigungsfreistellungsverfahren ist ein Freiflachen-

gestaltungsplan vorzulegen.

7. Gestalterische Festsetzungen

7.1 Hauptdachform und Hauptdachneigung

7.1.1 ED Flachdach
Dachneigung bis 5° als Hochstmalf3

7.1.2 aPD angelehntes Pultdach (Pultdach das an einer Wand angebaut ist)

Dachneigung von 5° als Mindestmalf bis 10° als Hochstmaf}

7.1.3 versetztes Pultdach (Pultdach das an der Firstwand zusammengebaut ist -

vPD Doppelpultdach)
Dachneigung von 25° als Mindestmal bis 30° als Hochstmaf3

7.1.4 SD Satteldach
Dachneigung von 25° als Mindestmalf3 bis 30° als Hoéchstmalf3

7.15 WD Walmdach
Dachneigung bis 40° als Hochstmald

7.2 Flachdacher bis 5° Dachneigung sind extensiv zu begriinen. Ausgenommen hiervon sind die Flachen

von Dachterrassen, Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren.

8. Sonstige Festsetzungen

8.1 E Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

8.2 y 40 y MaRangabe in Metern, hier 4,0 m

8.3 Iz '_”_G”_'LL Mit Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und der Stadt Germering zu

STt ==t belastende Flache mit einer Breite von mind. 2,5 m. Im Bereich der Uberbaubaren
Grundsticksflachen ist eine lichte Héhe von mind. 2,7 m vorzusehen.
FrRANK BERNHARD REIMANN FAssSuNG vom 12.12.2017

DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER SATZUNG - SEITE 5/8



STADT GERMERING 2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES |G 7A FUR DEN BEREICH “ESCHENHOF"

C. HINWEISE

1. Planunterlage
% . y .

1.1 bestehende Flurgrenzen mit Flurstiicksnummer, hier: 563/14

1.2 54 bestehende oberirdische Haupt- und Nebengebaude mit Hausnummer, hier: 54

1.3 HartstraRe. Stral3en- bzw. Bezeichnungen, hier: ,Hartstrale*

2. Hinweise durch Planzeichen

21 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des IG 7ai.d.F. vom 29.07.1991

539,49 3} R . .

2.2 A Vorhandene Gelandehohen, hier: 539,49 m (.NN (DHHN12-Staus100).

2.3 3¢ aufzuhebende Grundstiicksgrenze

3. Textliche Hinweise

3.1 Ortliche Bauvorschriften - Satzungen
Auf die ,Satzung der Stadt Germering Uber 6rtliche Bauvorschriften flir Werbeanlagen (WerbS)*,
»Satzung Uber Kfz-Stellplatze und Fahrradabstellplatze in der Stadt Germering (Stellplatzsatzung
KfzFAbS)*, ,Satzung der Stadt Germering Uber ortliche Bauvorschriften ber Art, Gestaltung,
Zulassigkeit und Héhe von Einfriedungen (Einfriedungssatzung)® und ,Satzung Uber die Zulassigkeit
und Gestaltung von Dachgauben® (Dachgaubensatzung), wird hingewiesen.

3.2 Bodendenkmaler
Bodendenkmaéler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unterliegen gemaf
Art. 8 DSchG, der Meldepflicht. Alle Beobachtungen und Funde muissen unverziglich, d. h. ohne
schuldhaftes Zdgern der Unteren Denkmalschutzbehérde (Stadt Germering) oder dem Landesamt
fur Denkmalpflege mitgeteilt werden.

3.3 Tiefgaragen
Werden Tiefgaragen mit Fahrwegen bzw. Verkehrsflachen Gberquert, ist eine Dimensionierung nach
Briickenlastklasse 30 (DIN 10723) erforderlich.

3.4 Anlieferung
Um die Parkplatznutzung zu entflechten, sollte die Anlieferung des Einzelhandelsbetriebes
aulRerhalb der Praxiszeiten (7:00 - 8:00 Uhr) erfolgen.

3.5 Barrierefreie Nutzung
Auf die DIN 180404 Teil 1 "Offentlich zugangliche Gebaude*, die DIN 18040° Teil 2 ,Wohnungen*
und den Art. 48 BayBO "Barrierefreies Bauen" wird hingewiesen.

3.6 Immissionsschutz

Dem Bebauungsplan liegen die schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchungen des
Ingenieurbiros Greiner (Berichte Nr. 215063/2 vom 17.07.2015 und Nr. 215063/4 vom 29.11.2017)
zugrunde.

Die detaillierte Bemessung der erforderlichen Schalldéammung der einzelnen AufRenbauteile
(Fassadenelemente, Fenster, Bellftungseinrichtungen etc.) der Gebaude sollte nach dem vom
Landesamt fir Umwelt empfohlenen genauen Verfahren der VDI-Richtlinie 27198 erfolgen.

Bei den Tiefgaragenein- bzw. -ausfahren sind die Rampenbauwerke fugendicht zu errichten, dabei
mussen die Wéande und Decken ein bewertetes Schallddmm-MalR R’'w von mind. 25 dB aufweisen.

3 DIN 1072: ,Stralken- und Wegbriicken, Lastannahmen®, Ausgabe: 1985-12, Beuth Verlag Berlin

4 DIN 18040-1: ,Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen — Teil 1: Offentlich zugangliche Gebaude®, Ausgabe
2010-10, Beuth Verlag Berlin als Ersatz fur die DIN 18024-2 Ausgabe 1996-11

5 DIN 18040-2: ,Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen — Teil 2: Wohnungen®, Ausgabe 2011-09, Beuth Verlag
Berlin als Ersatz fur die DIN 18025-1 Ausgabe1992-12 und DIN 18025-2 Ausgabe 1992-12

6 VDI 2719 "Schalldammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen”, Ausgabe 1987-08, Beuth Verlag, Berlin

FRANK BERNHARD REIMANN FASsSUNG voM 12.12.2017
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STADT GERMERING

2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES |G 7A FUR DEN BEREICH “ESCHENHOF"

Anlagenteile wie z.B. das Tiefgargentor bzw. das Tor des Tiefgaragen-Pkw-Liftes und die
Regenrinnen sind entsprechend dem Stand der Larmminderungstechnik auszufiihren.

3.7 Hinweise zur Grinordnung

Auf die DIN 189207 Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Bau-

mafinahmen wird hingewiesen.
3.8 Entwéasserung

Das Bauvorhaben ist im Trennsystem zu entwassern.

3.9 Energiesparendes Bauen

Es wird angeregt, die Gebaude in Niedrigenergiebauweise (z.B. Passivhaus, Null- oder Plus-

energiehaus, KfW-55/KfW-70) zu errichten.

Aufgestellt am
Geandert am
am

Ausgefertigt am
Stadt Germering

Andreas Haas
Oberbirgermeister

14.07.2015
07.03.2017
12.12.2017

Firstenfeldbruck

Frank Reimann
Planverfasser

DIN 18920: ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau- Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen bei Baumafinahmen*, Ausgabe 2014-07, Beuth Verlag Berlin
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STADT GERMERING 2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES |G 7A FUR DEN BEREICH “ESCHENHOF"

D VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Stadtrat der Stadt Germering hat in seiner Sitzung am 14.07.2015 beschlossen den
Bebauungsplan IG 7a fur den Bereich ,Eschenhof zu dndern und diese 2. Anderung im Wege des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB durchzufiihren.

2. Die 2. Anderung des Bebauungsplans IG 7a fiir den Bereich ,Eschenhof‘ wurde in der Zeit von
04.09.2015 bhis 06.10.2015 (einschl.) 6ffentlich ausgelegt. Die beriihrten Behérden und sonstige
Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 30.09.2015 am Verfahren beteiligt.

3. Die 2. Anderung des Bebauungsplans IG 7a fir den Bereich ,Eschenhof‘ wurde in der Zeit von
24.04.2017 bis 26.05.2017 (einschl.) erneut offentlich ausgelegt. Die berihrten Behdrden und
sonstige Trager Offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom XX.04.2017 am Verfahren beteiligt.

4, Die Stadt Germering hat mit Beschluss des Stadtrates vom 12.12.2017 die 2. Anderung des

Bebauungsplans IG 7a fur den Bereich ,Eschenhof* gemall § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
beschlossen.

Siegel Germering, den XX.XX.2017

Andreas Haas
Oberbiurgermeister

5. Der Satzungsbeschluss des Stadtrats vom 12.12.2017 ist am XX.XX.2017 durch Anschlag an der
Amtstafel vor dem Rathaus Germering, Rathausplatz 1, bekannt gemacht worden (8§ 10 Abs. 3 Satz 1
BauGB).

Die 2. Anderung des Bebauungsplans IG 7a fiir den Bereich ,Eschenhof* ist damit nach § 10 Abs. 3
Satz 4 BauGB in Kraft getreten.

Auf die Rechtswirkungen des 88 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und des § 215 Abs. 1
BauGB wurde hingewiesen.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans IG 7a fiir den Bereich ,Eschenhof* 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.

Siegel Germering, den XX.XX.2017

Andreas Haas
Oberbiirgermeister
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