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1. EINFUHRUNG

11. Lage des Plangebietes

Das Baugebiet liegt westlich der Staatsstralle ST 2544 und sudlich der ,Hartstrale®, innerhalb des
Siedlungsbereiches von Germering und ca. 1 km von der Stadtmitte (S-Bahn) entfernt.

e SETAY ¥

\
T )
,

Abb. 1: Auszug aus der Digitales Orthophoto © LVG-Bayern mit Anderungsbereich (cyan)

1.2. Anlass und Erforderlichkeit der Anderung des Bebauungsplanes

Anlass fiir die Anderung ist ein Antrag von Eigentiimern des Geschaftshauses HartstraRe 52/54, in
dem der Erweiterungsbedarf der vorhandenen Einrichtungen dargestellt wird. So werden zusatzliche
Flachen fir die hier angesiedelten Arzte bendtigt, um erganzende Leistungen, wie ein Sanitatshaus,
anbieten zu kdnnen. Weiter wurde beantragt, im Dachgeschoss Wohnnutzung zu erméglichen.

Ziel und Zweck der Anderung des Bebauungsplanes ist, im Rahmen der Innenentwicklung, den
vorhandenen Erweiterungsbedarf fir das Arztehaus planungsrechtlich zu ermdglichen und im
Verdichtungsraum Minchen zusatzlich Wohnraum zu schaffen.

Das bisher festgesetzte ,Mischgebiet® wird beibehalten.

2. AUSGANGSSITUATION

21. Abgrenzung und GréRe

Der Anderungsbereich umfasst die FI.-Nrn. 563/3, 563/13 und 563/14. Er ist ca. 0,470 ha groR, mit
einer Ausdehnung im Mittel von ca. 90 m auf 55 m. Das Gelande ist im Wesentlichen eben mit einem
leichten Gefalle nach Norden und einer Hohenlage zwischen 540,8 m . NN' bis 541,7 m i.NN. Die
Ostlich und sudlich des Gebaudes gelegenen Vorbereiche (Garagenhof) sind gegeniiber dem
umgebenden Gelande bis auf eine Hohe von ca. 539,5 m 0.NN abgesenkt.

2.2, Vorhandene Nutzungen

Im Anderungsbereich befindet sich ein Uberwiegend als Arztehaus genutzter, vier- in einem Teil-
bereich auch fiinfgeschossiger Gebaudekomplex. In den Obergeschossen befinden sich neben
Praxisraumen auch Buronutzungen und im Erdgeschoss Ladenflichen mit Einzelhandel sowie
Gastronomie.

Die Unterbringung der Stellplatze erfolgt zum Teil oberirdisch auf den dem Gebdude stralRenseitig
vorgelagerten Grundstlcksbereichen mit Garagen (11 Stpl.) und offenen Stellplatzen (49 Stpl.) sowie
unterirdisch durch eine Tiefgarage (26 Stpl.). So werden die nicht Gber- bzw. unterbauten Flachen, bis
auf die sldwestlich gelegene Grinflache sowie einzelne Bauminseln bzw. Pflanzstreifen, als
ErschlieBungs- und Stellplatzflachen genutzt.

! Die Angaben in m (i.NN entsprechen dem DHHN12 (Status 100)
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Abb. 2: Bestandsaufnahme April 2015, mit Bestand, Freiflichen, (derzeitigen) Nutzungen

Umgeben wird der Anderungsbereich:

- im Westen durch die Grenzbebauung des 6 bis 7-geschossigen Wohngebaudes mit Ladenflachen
im Erdgeschoss (Hartstral3e 50),

- im Siden durch drei- bis finfgeschossige Wohnbebauung (Uimenallee 1 - 3, Eschenstralle 1 - 11)
als verdichteter Geschosswohnungsbau,

- im Osten durch die vierspurige Staatsstralle ,ST 2544“ (Spange) und 6stlich davon durch zwei-
bis dreigeschossige Wohnbebauung,

- im Norden nérdlich der ,HartstraBe” durch ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung (Ein- und
Mehrfamilienhduser) und bis zu finfgeschossige Biro- und Gewerbebauten.

2.3. Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung der Grundstiicke erfolgt:

- Fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) Uber die ,Hartstralle®.

- Fur den nicht motorisierten Verkehr (NV) - FuRganger - Uber bestehende Gehwege und -
Radfahrer - (iber die bestehenden StraRen. An der westlichen Grenze des Anderungsbereichs
besteht eine Fullwegverbindung von der ,Hartstrale” nach Siden zur ,Eschenstraf’e und
~Waldstrale®.

- Der leistungsfahige 6ffentliche Personennahverkehr (OPNV) steht mit der Haltestelle ,Streiflacher
Strafe“ (Bus-Linien 851 und 852) in der HartstralRe in einer Entfernung von ca. 160 m sowie
dartber hinaus mit dem Knotenpunkt ,Bahnhof Germering - Unterpfaffenhofen “ (S-Bahn-Linie 8;
Buslinien 260, 845, 851, 852, 854, 856, 857 und 858) in ca. 1 km Entfernung zur Verfligung.

24, Eigentumsverhaltnisse
Die Grundstiicke befinden sich in privatem Eigentum.

e {9 %

2.5. Vorbelastung des Plangebietes
2.51. Verkehrsgerédusche
StraBe Zahlstellennummer DTV_Kfz* | SV Veranderung Prozentuale
Verdnderung |
St 2544 DTVa000 29.485 914
St2544 DTVaps | o417 26.095 819 | -3.390 1.5 %
St 2544 VE 2006 Verkehrserhebung Schuh & Co. | 14.300
St 2544 DTVa010 78349417 13.395 352 -12.700 -48,7 %
St 2544 DTV2015 16.569 495 +3.174 +23,7 %
HartstraRe VEoos | Verkehrserhebung Schuh & Co. | 4.700 | | |

Tab. 1: StraBenverkehrszdhlung

2 BAYSIS-Kartendienst, Datenabruf 05/2015 und Verkehrserhebung Schuh & Co.GmbH vom 28.07.2006

FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG vOM 12.12.2017
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Auf den Anderungsbereich wirken die Verkehrsgerduschimmissionen der &stlich verlaufenden
Staatsstralle ,ST 2544 (Spange) sowie der nordlich verlaufenden ,HartstralRe* ein. Auf der
.HartstraRe“ ist eine inneroértliche Beschrankung der Hochstgeschwindigkeit von 40 km/h, auf der ST
2544 von 60 km/h angeordnet.

Durch das Ingenieurbiiro Greiner wurde hierzu eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung®
erstellt. Dieses kommt zu folgendem Ergebnis:

LJAufgrund der Verkehrsgerdusche kénnen die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005
innerhalb des Plangebietes (iberschritten werden. Um dennoch gesunde Wohnverhéltnisse in den
geplanten Aufenthaltsrdumen zu gewéhrleisten, sind die erforderlichen passiven Schallschutz-
malBnahmen gemal3 der DIN 4109 auszuarbeiten.

Ingenieurbijro Greiner Anhang A zu Bericht Nr. 215063 / 2 vom 17.07.2015 Ingen ieurbtro Greiner Anhang A zu Bericht Nr. 215063 / 2 vom 17.07.2015

Gebaudeldrmkarte tags Geb&udeldrmkarte nachts

B8O BES B0 675 680 685 esg  Ees  O0
680 GBS B0 675 €80 685 és0 685 0D

‘. “ ‘ _
B1S B2 628 BN 63 G0 845 BSD bS5
615 B0 625 B0 63 60 B45  BSD BSS
S i i

76 B0 a6 s60 585 60D ROS 810

. B o s . | ! v . e \Rea
75 A0 S8 SB0 505 600 BOS G0 SIS 620 625 B30 635 M) 84S GED  BSS  BED S BP0 &75 60 GES  EOD 6D 700
€75 g0 S GB0 508 GO0 BOS G0 618 600 625 B30 635 GA)  B4E  BED  BSE  BE0 GBS EFD 675 60 GA5  EOD  GDS P00
bl i b b A bl s AR i PR R i VO

575 om0 g5 fm0  g6s

440 45 450 455 450 465 47D 475 4BD MBS 480 435 500 5 S50 515 520

g &

Abb. 3: Gebiaudeldarmkarte tags, Anhang A, S. 3 Abb. 4: Gebadudeldrmkarte nachts, Anhang A, S. 4

Untersuchungsergebnisse:

Die Berechnungen der Schallimmissionen ergaben an der geplanten Wohnbebauung folgende
Ergebnisse (vgl. Anhang A, Seiten 3 und 4 [der schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung]):

Die Beurteilungspegel erreichen am Bestandsgebéude an der stralBenzugewandten Ostfassade Werte
von bis zu 67 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts, an den Nord- und Sidfassaden Werte von bis zu
62 dB(A) tags und 53 dB(A) nachts. An den stralBenabgewandten westlichen Fassaden des Bestands-
gebéaudes erreichen die Pegel Werte von bis zu 47 dB(A) tags und 37 dB(A).

- Am geplanten Neubau ergeben sich Beurteilungspegel von bis zu 68 dB(A) tags und 59 dB(A)
nachts am straBenzugewandten Fassadenbereich und an den strallenabgewandten westlich und
stdlich orientierten Fassadenbereichen von bis zu 62 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts.

Der Vergleich der berechneten Beurteilungspegel mit den schalltechnischen Orientierungswerten der
DIN 18005 fiir MI-Gebiete (60 dB(A) tags / 50 dB(A) nachts) zeigt folgende Ergebnisse:

- Am Bestandsgebéude werden die Orientierungswerte an der strallenzugewandten Ostfassade um
bis zu 7 dB(A) tags und nachts, an den Nord- und Siidfassaden um bis zu 2 dB(A) tags und 3
dB(A) nachts (iberschritten, an den strallenabgewandten Westfassaden des Bestandsgebéudes
werden die Orientierungswerte tags und nachts unterschritten.

3 IB Greiner, Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Verkehrsgerausche)

Bericht Nr. 215063/2 vom 17.07.2015

FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG vOM 12.12.2017
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- Am Neubau werden die Orientierungswerte der DIN 18005 um bis zu 8 dB(A) tags bzw. 9 dB(A)
nachts an den straBenabgewandten Fassadenbereichen um bis zu 2 dB(A) tags und 4 dB(A)
nachts, lberschritten.

Der Vergleich der berechneten Beurteilungspegel mit den Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV

ftir MI-Gebiete (64 dB(A) tags / 54 dB(A) nachts) zeigt folgende Ergebnisse:

- Am Bestandsgebdude werden die Grenzwerte der 16. BImSchV an der strallenzugewandten Ost-
fassade um bis zu 3 dB(A) tags und nachts (lberschritten, an den Nord- und Siidfassaden sowie
an den strallenabgewandten Westfassaden tags und nachts unterschritten.

- Am Neubau werden die Grenzwerte der 16. BImSchV um bis zu 4 dB(A) tags bzw. 5 dB(A) nachts

liberschritten, an den stralBenabgewandten Fassadenbereichen tags und nachts eingehalten bzw.
unterschritten.”

2.5.2. Elektromagnetische Immissionen
Auf dem Gebaude Hartstralle 50 (FI.-Nr. 562/1) befindet sich ein Funkmast mit zur Zeit 15 Mobilfunk-

Sendeantennen. Die fiur diesen Standort glltigen standortbezogenen Sicherheitsabstadnde sind
folgende:

Standortbezogener Sicherheitsabstand’

Die Sicherheitsabstande der einzelnen Sendeantennen wurden entsprechend ihrer Montage und ihrer Abstrahl-
richtung bereichsbezogen (Sektor) zu standortbezogenen Sicherheitsabstdnden zusammengefasst. Dabei
wurde auch der Einfluss der relevanten Feldstdrken von umliegenden ortsfesten Funkanlagen berilicksichtigt.

In Hauptstrahlrichtung In vertikaler Richtung Bgﬂz%rgsaag:tgcr)]:ee ?J%rer
(in Meter) (in Meter) Grund (in Meter)
Gesamtbereich 13,65 m 2,87 m 23,7 m

Tab. 2: Standortbescheinigung 541479

Der standortbezogene Sicherheitsabstand® ist fir Standorte, fir die vor dem 28.08.2002 eine
Standortbescheinigung erteilt wurde, auf die unterste montierte Sendeantenne bezogen. Eine
Angabe der Montagehdohe der Bezugsantenne kann aus datentechnischen Griinden flr diese
Standorte nicht immer erfolgen.

2.6. Gehrecht/Widmung

Entlang der westlichen Grundstlicksgrenze befindet sich ein 2,5 m breiter FuBweg, der die fullaufige
Verbindung zwischen der ,Hartstrale® im Norden und der ,Eschenstralle” im Siden herstellt. Dieser
Fullweg ist dinglich zu Gunsten der Stadt Germering zu sichern.

3. DERZEITIGE PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

3.1. Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan und Verkehrsplan6 liegt
der groRere westliche Teil des Plangebietes im Bereich des ,Mischgebietes® (Ml 7-3). Der kleinere
Ostliche Teil ist als ,Verkehrsbegleitgrin“ dargestellt. Entlang des dstlichen Randes des Plangebietes
werden die Darstellungen Gberlagert durch ,Innerértlicher Griinzug“ und ,Baume vorhanden®.

Umgeben wird das Plangebiet, im Westen durch ,Wohnbauflache® (W 7-2); im Norden durch ,wichtige
ortliche Stralle vorhanden®, Uberlagert mit ,wichtige Fuf- und Radwegverbindung® und ,Verkehrs-
begleitgrin®, Uberlagert mit ,Bdume vorhanden®; darUber hinaus durch ,Allgemeines Wohngebiet*
(WA), ,Wohnbauflache* (W) und ,Gewerbegebiet eingeschrankt‘ (GEe); im Osten durch ,Uberértliche
HauptverkehrsstralRe vorhanden®, Uberlagert mit ,wichtige Ful- und Radwegverbindung“ und ,Inner-
Ortlicher Griinzug®, dariber hinaus durch ,Verkehrsbegleitgriin®, ,Wohnbauflache® (W) und ,Misch-
gebiet” (MI), z.T. Uberlagert mit ,Bdume vorhanden® und ,Innerértlicher Griinzug®; im Siden durch
~Wohnbauflache* (W), ,Mischgebiet® (MI) und ,Verkehrsbegleitgriin®, z.T. Uberlagert durch ,Baume
vorhanden® und ,innerortlicher Griinzug®.

emf.bundesnetzagentur.de/, Datenabruf 05/2015

Der standortbezogene Sicherheitsabstand ist der erforderliche Abstand zwischen der Bezugsantenne
und dem Bereich, in dem die Grenzwerte nach § 3 der BEMFV (Satz 1) unter Einbeziehung der rele-
vanten Feldstarken umliegender ortsfester Funkanlagen eingehalten werden. In die Bewertung werden
auch die Ubrigen Sendeantennen mit einbezogen, die eventuell bereits auf demselben Funkmast
montiert sind oder sich in der naheren Umgebung befinden. Die Bezugsantenne ist die Sendeantenne,
die den geringsten Abstand zum Boden hat. Eine Funkanlage darf nur dann betrieben werden, wenn
sich innerhalb des standortbezogenen Sicherheitsabstands keine Personen aufhalten, es sei denn aus
betriebstechnischen Griinden.

6 i.d.F. vom 08.08.2006 genehmigt von der Regierung von Oberbayern am 04.07.2006
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Abb. 5: Rechtswirksamer Flachennutzungsplan mit dem Geltungsbereich (cyan)

3.2 Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen qualifizierten Bebauungsplans
,IG 7a*’. Somit ist dieser Bereich nach § 30 Abs. 1 BauGB zu beurteilen.

Dieser enthalt im Anderungsbereich Festsetzungen zu:
- Art der baulichen Nutzung
Mischgebiet, wobei Wohnnutzung sowie Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 BauNVO (Vergnliigungs-

statten in den Teilen des Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind),
nicht zulassig sind.

- MaR der baulichen Nutzung
Das Maf} der Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ 0,6), die GeschoRflachenzahl als
Hoéchstmall (GFZ 0,65 einschl. der Flachen von Aufenthaltsraumen in Nichtvollgeschossen mit
zugehdorigen Treppenraumen und Umfassungswanden) und die Zahl der Vollgeschosse (I, Il bzw.
IV) bestimmt.

- Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflachen
Es wird geschlossene Bauweise festgesetzt. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden bau-

korperbezogen durch Baugrenzen und Baulinien bestimmt. Zusatzlich werden Flachen fir Stell-
platze und Tiefgaragen festgesetzt.

- Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen
Flachen fir oberirdische Stellplatze, Tiefgaragenrampen und Tiefgaragen und Zahl der erforder-
lichen Stellplatze (Blro- und Verwaltungsgebaude - 1 Stpl. je 40 m? Nettonutzflache, Lagerraume
- 1 Stpl. je 80 m? Nettonutzflache).

- Baulichen Gestaltung
Regelungen zu Dachform, -neigung und -gestaltung (Satteldach 25° oder Flachdach, Satteldacher
Deckung nur mit Ziegel- oder Betondachsteinen, Kniestock max. 0,50 m) sowie zur Héhenlage der
Gebéaude (OK Erdgeschol¥fuBboden bzw. Sockel max. 0,35 m Uber néchstgelegenem Wohn- bzw.
Gehweg), zum Wandmaterial (heller Verputz, Holzschalung, Aluminium, Glas und Spiegelglas), zu
Glasbauten (mit geneigten Flachen bis 35° bei Flachdachern und mit 25° bei Satteldachern), zur
Fassadenbegriinung mit Rankgewachsen, zu Einfriedungen (nicht zulassig).

- Grinordnung
Verwendung wasserdurchlassiger Materialien fir befestigte Flachen, Aussparung fir Baume bei
Anlage von Tiefgaragen, Tiefgarageniberdeckung mind. 0,60 m, Anlage von Rasen- bzw.

! i.d.F. vom 29.07.1991, ausgefertigt 28.01.1993 mit der 1. Anderung i.d.F. vom 05.10.2004
FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG vOM 12.12.2017
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Wiesenflache auf nicht Gberbauten oder anderweitig genutzten Flachen, Pflanzschlissel fir zu
pflanzende Baume (mind. 1 heimischer Laubbaum 1. Ordnung je angefangene 250 m? Grund-
stiicksflache sowie mind. 1 heimischer Laubbaum 2. Ordnung oder Obstbaum (Hochstamm) und
mind. 25 Straucher je angefangene 500 m? Grundstiicksflache), Eingriinung von Kompost-, Miill-
und Containerstellplatzen, zu erhaltende Baume.

- Weitere Festsetzungen

Regelungen zum Schallschutz (Flachen fir Larmschutzwall, Fenster mit Schallschutzklasse Il an
der Ostseite), Flachen fur Container (Altpapier, Glas usw.), Kompost und Mdill.
- Abstandsflachen
Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO 1982 (1 H mind. 3 m) sind angeordnet.

o

Abb. 6: Rechtsverbindlicher Bebéhungsplan ,,IG.7a“ o

3.3. Ortliche Bauvorschriften — Satzungen
Die Stadt Germering hat folgende Satzungen erlassen:
- ,Satzung der Stadt Germering Uber 6rtliche Bauvorschriften fir Werbeanlagen (WerbS)*,

- ,Satzung uber Kfz-Stellplatze und Fahrradabstellplatze in der Stadt Germering (Stellplatzsatzung
KfzFAbS),

— ,Satzung der Stadt Germering Uber o6rtliche Bauvorschriften Uber Art, Gestaltung, Zulassigkeit und
Hoéhe von Einfriedungen (Einfriedungssatzung)®,

- ,Satzung Uber die Zulassigkeit und Gestaltung von Dachgauben (Dachgaubensatzung - DachgS)“.

3.4. Weitere Rechtsvorschriften

3.4.1. Denkmalschutz

Nach dem Datenabruf beim bayerischen Denkmal-Atlas® sind innerhalb des Anderungsbereichs und in
unmittelbarer Umgebung keine Bau- und Bodendenkmaler kartiert.

3.4.2. Verkehrsrecht

Die umgebenden Stralten liegen innerhalb der geschlossenen Ortschaft, wobei Héchstgeschwindig-
keiten von 40 km/h auf der ,HartstralRe“ und 60 km/h auf der StaatsstralRe ,St 2544“ (Spange) ange-
ordnet sind.

8 Bayernviewer Denkmal: www.geodaten.bayern.de/tomcat_files/denkmal_start.html, Datenabruf 05/2015
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4, VERFAHREN

4.1. Vereinfachtes Verfahren

Die Stadt hat sich zur Durchflihrung des vereinfachten Verfahrens gemaf § 13 BauGB entschlossen,
da die Anderung des Bebauungsplanes von minderem Gewicht ist und dadurch die Grundziige der
Planung nicht beriihrt werden. Der planerische Grundgedanke und das zu Grunde liegende Leitbild
des stadtebaulichen Konzeptes bleiben erhalten.

4.2, UVP-Pflicht/Natura-2000-Gebiet/Storfall-Richtlinie

Durch die Uberplanung des Gebietes wird die Zuldssigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur
Durchfilhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum UVP-Gesetz’) oder nach
Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet und nicht begriindet. Im Plangebiet wird kein betreffendes
Vorhaben zugelassen, das in Nr. 18 der Anlage zum UVP-Gesetz genannt ist und die dort jeweils
angefihrten Grofien- und Leistungswerte erreicht oder Uberschreitet (§ 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

Auch gebietet das europaische Gemeinschaftsrecht fur den Anderungsplan keine Umweltpriifung, da
es sich um geringfiigige Anderungen im Sinne von Art. 3 Abs. 3 PlanUP-RL" handelt und keine
erheblichen Umweltauswirkungen anzunehmen sind.

Eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und ein Umweltbericht nach § 2a BauGB sind somit
nicht erforderlich (§ 13 Abs. 3 BauGB).

Ebenso sind keine Anhaltspunkte ersichtlich, dass Natura-2000-Gebiete (Erhaltungsziele und
Schutzgiiter der FFH-Richtlinie'' oder der Vogelschutzrichtlinien'®) beeintrachtigt sind (§ 13 Abs. 1
Nr. 2 BauGB).

Ferner bestehen auch keine Anhaltspunkte, dass im Hinblick auf Storfalle das Abstandsgebot nach
§ 50 Abs. 1 BImSchG (i.V.m. Seveso-llI-/Storfall-Richtlinie’ zu beachten ware.

4.3. Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Durch den Bebauungsplan entstehen Eingriffe in Natur und Landschaft, die die Gestalt und die
Nutzung von Grundflachen verandern und die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
und des Landschaftsbildes beeintrachtigen.

So liegt die durch den Anderungsbebauungsplan festgesetzte Grundfléache bei 1.560 m? (GRZ 0,33)
bzw. einer Versiegelung von 89 % (somit einer GR 4.183 m?). Dem gegeniber ist im rechts-
verbindlichen Bebauungsplan eine Grundflachenzahl von 0,6 (2.676 m?) bzw. eine Versiegelung von
3.808 m? (=> + 375 m?) festgesetzt.

Unter Heranziehung der Eingriffsregelung nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“'®, stehen der neuen Situation mit der
Eingriffsschwere Typ A (hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad) die gleiche Eingriffsschwere Typ A
(hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad) fiir den rechtsverbindlichen Bebauungsplan gegeniiber.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes erfolgen Eingriffe in Natur und Landschaft, die die Gestalt
und die Nutzung von Grundflachen verandern und die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes beeintrachtigen.

Diese sind bereits durch den Eingriff des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes zulassig.

Da sich an der Eingriffsschwere nichts andert, ist kein weiterer Ausgleich erforderlich (§ 1a Abs. 3
Satz 6 BauGB).

Die Festsetzungen zur Grunordnung (insbesondere Dachbegriinung) sind im Hinblick auf die Ziele
und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaft geeignet, die Nachverdichtung zu
kompensieren.

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i.d.F. der Bek. vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S.
94), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 08.09.2017 (BGBI. | S. 3370)

Richtlinie 2001/42/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001 Uber die Prifung
der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme, (ABI. EG L 193 vom 21.07.2001, S. 30)
Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natirlichen Lebensrdume sowie
der wildlebenden Tiere und Pflanzen (ABI. L 206 vom 22.07.1992, S. 7) zuletzt gedndert durch die
Richtlinien 2013/17 EU (ABI. L vom 13.05.2013 S. 193)

Richtlinie 2009/147/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 30. November 2009 Uber die
Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (ABI. L 20 vom 26.01.2010, S. 7)

Richtlinie 2012/18/EU des Europaischen Parlament und des Rates vom 1. Juli 2012 zur Beherrschung
der Gefahren schwerer Unfélle mit gefahrlichen Stoffen, zur Anderung und anschlieRenden Aufhebung
der Richtlinie 96/82/EG des Rates , (ABl. EG L 197 vom 24.07.2012, S. 1)

Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Bayrisches Staatsministerium fir
Landesentwicklung und Umweltfragen, 2. erweiterte Auflage, Jan. 2003
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5. GRUNDZUGE DES PLANERISCHEN KONZEPTS

5.1. Stadtebauliches, verkehrliches und griinordnerisches Konzept

Die Anderung greift das bisherige stadtebauliche Konzept auf. Dieses sieht einen dominanten
Hauptbaukorper vor, der die Flucht der sidlich anschlieRenden Bebauung entlang der ST 2544 auf-
nimmt und Uber eine abgeschragte Winkelform zur Bebauung an der ,Hartstral’e” vermittelt.
Zusammen mit dem westlich angebauten Nachbargebaude (Hartstralle Nr. 50) wird ein gemeinsamer
Vorbereich geschaffen und der Kreuzungsbereich ,Hartstralle/ST 2544“ an dieser Seite baulich
gefasst. Erganzt wird der Hauptbaukérper durch verschiedene, in der Hohe deutlich untergeordnete
Anbauten. Diese werden im Zuge der Anderung erweitert und ergénzt, wobei trotz einer teilweisen
Aufstockung weiterhin eine klare Hierarchie der Gebdudeteile erhalten bleibt. Gleiches gilt fir das neu
vorgelagerte eingeschossige Gebaude an der ,HartstralRe“. Dieses wird pavillonartig auf dem zur
Kreuzung orientierten Vorbereich situiert und vermittelt zwischen StraRenraum und Parkplatz bzw.
Eingangsbereich.

Die verkehrliche Anbindung erfolgt wie bisher Uber die bestehende Zufahrt von der ,Hartstralle®.

Die Durchgangigkeit der bestehenden FulRwegeverbindung von der ,Hartstral’e” zur ,Eschenstralie”
wird beibehalten.

Die Unterbringung der zusatzlich erforderlichen Stellplatze ist einerseits durch Ergénzung der ober-
irdischen Stellplatze, Garagen und der bestehenden Tiefgarage, andererseits durch den Neubau einer
zweigeschossigen Tiefgarage im Sidwestbereich (mit PKW-Aufzug und Rampe) vorgesehen. Die
Anordnung der oberirdischen Stellplatze und Garagen auf den zu den Stral3en orientierten Grund-
stlicksbereichen (Nord- und Ostseite) wird dabei grundsatzlich beibehalten.

Die genaue Ermittlung der erforderlichen Stellplatze erfolgt wird im Rahmen des bauordnungs-
rechtlichen Verfahrens.

Das grunordnerische Konzept setzt aufgrund der Innenentwicklung in erster Linie auf eine Sicherung
des Bestandes der Parkplatzbegrinung und einen Erhalt des vorhandenen Baumbestandes. In
Anbetracht der hohen baulichen Dichte werden zusatzlich Malnahmen zur Begriinung und Dampfung
der Versiegelungswirkung gewahlt, die angemessen und umsetzbar erscheinen, wie die Verwendung
wasserdurchlassiger Belage sowie die Begriinung von Tiefgaragendecken und Flachdachern.

5.2. Technische Versorgung
— Die Stromversorgung kann (iber das Netz der Strom Germering AG erfolgen.
— Die Trinkwasserversorgung erfolgt Uber die Stadtwerke Germering.

— Die Léschwasserversorgung erfolgt Uber die Trinkwasserversorgung.

Der Grundschutz wird durch Bereitstellung des Loschwassers aus dem o6ffentlichen Trinkwasser-
rohrnetz mit 96 m3h gewahrleistet. Der Loschwasserbedarf ist fur diesen Bereich in Abhangigkeit
von der baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung zu ermitteln. Das Arbeitsblatt
W 405" sieht fiir ein Mischgebiet (MI) mit einer zulassigen Vollgeschosszahl von groer 3 und
einer Geschoss-flachenzahl zwischen 0,7 bis 1,2 einen Ldschwasserbedarf von 96 m*h (kleine
Gefahr der Brandiber-tragung) bis 192 m3h (mittlere bis groRe Gefahr der Brandibertragung)
Vvor.

— Die Fernmeldeversorgung kann Uber das Netz der Deutsche Telekom AG erfolgen.
Eine Breitbandversorgung mit 50 Mbit/s ist zu tiber 95 % '® gegeben.

— Die Erdgasversorgung kann Uber das Netz der Stadtwerke Miinchen gesichert werden.

5.3. Technische Entsorgung

— Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem Uber den Abwasserverband Amperverband,
Eichenau.

— Die Mullentsorgung erfolgt zentral Uber den Landkreis Firstenfeldbruck, Abfallwirtschaftsbetrieb.
Aufgrund des 14-tagigen Leerungsrhythmus bzw. der gewerblichen Entsorgung des Miills werden
die Mullbehalter im 6ffentlichen Verkehrsraum zur Abholung bereitgestellt.

— Die Beseitigung des gesammelten Niederschlagswassers erfolgt wie bisher dezentral auf dem
Baugrundstiick.

' pvGwW (2008): Technische Regeln, Arbeitsblatt W 405, Bereitstellung von Léschwasser durch die
offentliche Trinkwasserversorgung, Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches
www.zukunft-breitband.de/DE/Breitbandatlas/breitband-vor-ort.html, Datenabruf 05/2015
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— Feuerwehr
Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden durch eine ausreichende verkehrsmafige
ErschlieBung und Zuganglichkeit der Grundstiicke beriicksichtigt. So ermdglicht die bestehende
offentliche Verkehrsflache hinsichtlich der Fahrbahnbreite, Kurvenkrimmungsradien usw., dass
diese mit den Fahr-zeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden kann.

Da der Anderungsbereich ausschlieBlich von der ,Hartstrale“ erschlossen wird, liegt die siidliche
Halfte mehr als 50m von der Ooffentlichen Verkehrsflache entfernt. Die vorhandene
Feuerwehrzufahrt zu Haus Nr. 52 kann aufgrund der Festsetzungen erhalten werden. Fir den
rickwartigen Neubau ist im Stellplatzbereich eine neue Aufstellflache zu schaffen. Zufahrt und
Aufstellflaichen der Feuerwehr sowie weitere Anforderungen an Bauwerke (insbesondere
Dachgeschosswohnungen) sind im jeweiligen Hochbauentwurf bzw. im Rahmen des
bauordnungsrechtlichen Verfahrens nachzuweisen.

Kenntnisse Uber brandschutztechnische Risiken im Planbereich (z.B. Mineraldl- oder
Gasfernleitungen) liegen nicht vor. Ebenso ist keine negative Wechselbeziehung zwischen dem
Planungsbereich und den umliegenden Gebieten erkennbar.

6. PLANINHALT

6.1. Vorgehen

Nachdem die Anderung des Bebauungsplanes aufgrund eines Vorhabenhintergrundes erstellt wird,
wird ein eigenstandiges neues Planwerk erstellt.

6.2. Art der baulichen Nutzung - Mischgebiet

Die Festsetzung des Mischgebietes dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren (§ 6 Abs. 1 BauNVO).

Der Anderungsbereich ist der (iberwiegend gewerblich genutzte Teil des bis zur ,Eschenstrale” fest-
gesetzten Mischgebietes im Bestandsbebauungsplan. Weiter stellt er den Ubergang zwischen dem
~eingeschrankten“ Gewerbegebiet im Norden und der anschlieRenden Wohnbebauung her.

6.2.1. Geschossweise Gliederung

Eine Wohnnutzung wird nur im Dachgeschoss zugelassen. Dies dient dazu, die bereits etablierte
Hauptnutzung eines Arztehauses im Sinne der Versorgung der Bevdlkerung zu gewahrleisten und
gleichzeitig eine dem Ort angemessene Nutzungsmischung zu ermaéglichen.

Auf Grund des deutlichen Riickgangs der Verkehrsbelastung der ST 2544 (seit der Aufstellung des
,Ur‘-Bebauungsplanes) und der festgesetzten passiven Schallschutzmalinahmen ist eine Wohn-
nutzung im Dachgeschoss nun mdglich.

6.2.2. Ausschluss von Nutzungen

Vergniigungsstatten werden im gesamten Anderungsbereich ausgeschlossen, um eine Niveau-
absenkung (sog. ,trading-down“-Effekt) zu vermeiden. Ferner wird eine Stérung der Wohnnutzung der

Nachbarschaft, insbesondere durch ein erhohtes Verkehrsaufkommen in den Nachstunden, ver-
mieden.

Daruber hinaus sind bereits Standorte flr derartige Nutzungen an anderer Stelle z.B. im
~.Gewerbegebiet Landsberger Stral3e” vorhanden.

Ebenso ausgeschlossen bleiben, wie bisher, Tankstellen.

6.3. MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung bestimmt sich durch die Grundflache, die Zahl der Vollgeschosse, die
traufseitige AuRenwandhdhe und die Firsthohe.

6.3.1. Grundfldache/Versiegelung

Durch die zuldssige Grundflache (GR) wird die Ausdehnung der baulichen Hauptanlage in der Flache,
mit absoluten Werten festgesetzt. Dies leitet sich aus dem stadtebaulichen Konzept ab. Dabei werden
die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO (GRZ 0,6) fur ein Mischgebiet mit einer GRZ von 0,33
deutlich unterschritten.

Um die nach der Stellplatzsatzung der Stadt Germering notwendigen Stellplatze und Zufahrten
unterzubringen und die bestehende Wegverbindung zu sichern, ergibt sich eine Gesamt-GRZ von
0,89.

Die sogenannte ,Kappungsgrenze® von GRZ 0,8 gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO wird hierdurch
Uberschritten. Dies ist einerseits durch die zentrale Lage des Planungsgebietes begriindet, sowie
andererseits durch den vorhandenen Bau- bzw. Wegebestand (Flache fiir Gehrecht), der bereits eine

FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG vOM 12.12.2017
DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER BEGRUNDUNG - SEITE 11/17



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

hohe Versiegelung vorgibt. Mit der Festsetzung zu den extensiv zu begrinenden Flachdachern und
wasserdurchlassigen Belagen wird ein gerechter Ausgleich geschaffen.

6.3.2. Zahl der Vollgeschosse/Gebdudehéhe

Die Zahl der Vollgeschosse (Z) als Hochstmal3, traufseitige AuRenwandhohen (TAW), Firsthéhen (FH)
und Héhenbezugspunkte werden festgesetzt, um die Einbindung in das Stadtbild zu erreichen. Die
Hoéhen (TAW, FH) der Hauptbaukdrper werden entsprechend des stadtebaulichen Entwurfs
differenziert ausgebildet und auf den unteren Bezugspunkt (Hohe der Oberkante des bestehenden
ErdgeschossrohfuRbodens) bezogen.

Um im Dachgeschoss qualitatvollen Wohnraum mit ausreichender Belichtung zu ermoglichen, werden
Uberschreitungsmaoglichkeiten der traufseitigen Aulenwandhdhen fir Treppenhduser, Zwerchgiebel
und Dachterrassen ermaglicht.

6.4. Uber- und unterbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch eine baukérperbezogene Kombination von
Baugrenzen und Baulinien bestimmt. Um die bestehende Grenzbebauung abzusichern wird eine
Baulinie festgesetzt.

Um MaBnahmen zur Warmeddmmung an den vorhandenen Fassaden zu ermdglichen, wurde (in
Anlehnung an § 248 BauGB) bei den Baugrenzen ein Abstand von weitgehend 0,3 m vorgesehen. Im
Bereich der vortretenden ein- und zweigeschossigen Gebaudeteile werden die Baugrenzen ent-
sprechend abgestaffelt.

Um den Erfordernissen des norddstlich gelegenen Eingangsbereichs zu den erdgeschossigen Laden-
flachen gerecht zu werden, sind in diesem Bereich Uberschreitungen der Baugrenzen fiir Vordacher
zulassig. Der Umfang wird durch ein entsprechendes Planzeichen begrenzt.

Die Flachen fir Stellplatze bzw. Garagen werden durch Planzeichnung auf den stralRenseitig
gelegenen Bereichen des Grundstiicks und fur Tiefgaragen auf den erweiterten Bestand bzw. an der
Sidwestecke vorgesehen.

6.5. Stellplatze

Die Mindestanzahl der Stellplatze und Fahrradabstellplatze errechnet sich aus der Stellplatzsatzung
der Stadt Germering (KfzFAbS).

6.6. Flachen fiir Gehrecht

Um den FulBweg zwischen ,Hartstralle” und ,Eschenstralle” zu sichern, wird entlang der westlichen
Grenze des Plangebiets, eine Flache in einer Breite von 2,5 m und im Bereich des Durchgangs mit
einer Hohe von mind. 2,7 m mit Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit und der Stadt Germering
festgesetzt.

6.7. Abstandsflachen

Bei den Abstandsflachen werden die bauplanungsrechtlichen Anforderungen (Baugrenzen) voran-
gestellt, die Abstandsregelungen der BayBO werden nicht angeordnet.

Die Uberpriifung entsprechend der Abstandsregelungen der Bayerischen Bauordnung (unter
Anwendung des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO: 1 H, mind. 3 m) ergibt, bei maximaler Ausschopfung der
traufseitigen AuRenwandhoéhen, folgendes:

- Auf der Westseite kommen die gesetzlichen Abstandsflachen (1H = 7,3 m aufgrund des
Gelandes 540,60 m U.NN) beim bestehenden sudlichen zweigeschossigen Anbau, auf einer Breite
von ca. 3,7m und einer Tiefe von ca. 4,0 m auf dem Nachbargrundstick zur FI.-Nr. 562/1
(HartstralRe 50) zu liegen.

Da die Gebaudetiefe inklusive des zweigeschossigen Anbaus ca. 16 m betragt, kdnnte das sog.
Schmalseitenprivileg (H/2-Regelung) angewendet werden, das zu einer Reduzierung der Uber-
schreitung auf eine Tiefe von ca. 0,4 m fiihrt. Diese Uberschreitung wird als marginal gewertet.

- Auf der Westseite kommen die gesetzlichen Abstandsflachen (1 H = 16,0 m) beim bestehenden
vier-geschossigen, im 45° Winkel liegenden Hauptgebaude mit einer Breite von 1,0 m und einer
Tiefe von max. 0,5 m auf einer Lange von ca. 1,0 m auf dem Nachbargrundstlck zur FI.-Nr. 562/1
(Hartstralle 50) zu liegen.

Da die Gebaude in einem Winkel von 135° (75°) zueinander stehen, dirfen sich die Abstands-
flachen Gberdecken (Art. 6 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BayBO), so dass sich keine Auswirkungen auf das
Nachbargrundstick ergeben.

Beim suldlich gelegenen Neubauteil wird zwar die traufseitige Aullenwandhohe von 3,7 m festgesetzt,
allerdings ergibt sich aufgrund des tatsachlichen Gelandes eine Wandhéhe gem. BayBO von 3,0 m.
An der sudlichen Grundstlicksgrenze zur Fl.-Nr. 563 wird Uber eine Lange von 9,0 m eine uberdachte
Tiefgaragenrampe errichtet, die gegentuber dem Nachbargelande eine Wandhéhe von 3 m einhalt.
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Damit fallen keine Abstandsflachen an (Art. 6 Abs. 9 Satz 1 Nr. 1 BayBO). Ab dieser Wandlange ftritt
auf 17,0 m eine maximale Wandhohe von 2 m in Erscheinung, dies entspricht der Auswirkung einer

2 m hohen geschlossenen Einfriedung im Sinne von Art. 6 Abs. 9 Satz 1 Nr. 3 BayBO, die keine
Abstandsflachen aufwirft.

Ferner ist die vorhandene 6stliche Garagenzeile nicht mehr abstandsflachenrechtlich privilegiert, so
dass sich Uberlappungen der Abstandsflaichen ergeben. Da hierdurch aber keine nachbarlichen
Belange beruhrt sind und der Zweck der Schutzvorschrift des Abstandsflachenrechts bertcksichtigt
bleibt, sind keine nachteiligen Auswirkungen erkennbar.
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Abb. 7: Anordnung der Abstandsflachen aufgrund der Lage der iiberbaubaren Grundstiicksflachen
braun: Lage auf den Grundstiicken,
grin: Zulassige Lage auf Verkehrsflache/Griinflaiche/Wasserflachen
gelb: Lage auf dem Nachbargrundstiick
rot x: unzuldssige Uberschreitung
griin X: zulassige Uberlappung
blau X: zulédssige Halbierung der Abstandsflachen
magenta X: keine Abstandsflachen aufgrund der Grenzbebauung

So lasst sich Zusammenfassen, dass durch die Anderung des Bebauungsplanes, die Belange der
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, des Sozialabstandes, des Wohnfriedens, der aus-
reichenden Belichtung und Bellftung und des Brandschutzes, nicht beeintrachtigt werden.

6.8. Grinordnung

Die Festsetzungen zur Grinordnung beschranken sich auf wasserdurchlassige Belage, extensive Be-
grinung von Flachdachern, Tiefgarageniberdeckungen und zu erhaltende Bdume und dienen der
Durchgriinung des Baugrundstiicks bzw. Gliederung der Stellplatzflachen.

6.9. Bauliche Gestaltung

Die bauliche Gestaltung dient der Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild. Hierbei werden fir
den Hauptbaukoérper nur Satteldacher bzw. versetzte Pultdacher und fiir die Gbrigen Gebaudeteile
begriinte Flachdacher bis 5° bzw. teilweise auch angelehnte Pultdacher mit 5°-10° oder Walmdacher
bis 40°, fur zulassig erklart.

6.10. Werbeanlagen/Einfriedungen
Werbeanlagen und Einfriedungen regeln sich nach den Satzungen der Stadt Germering.
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6.11. Immissionsschutz

Durch das Ingenieurbiiro Greiner wurde eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung’’
erarbeitet. Diese kommt in seinem Untersuchungsergebnis zu folgenden SchallschutzmafRnahmen:

~Passive SchallschutzmalBnahmen
Aufgrund der vorliegenden Verkehrs-
geréUSChbelaStung ergeben SiCh GesamtschallddmmmaRBe der AuBenbauteilflachen
gemal der DIN 4109 erhéhte I IF0R SRS FALIAREREN 1ok S HabanSLos s Rl RASH e et IS rabs SRl SFOLYTI A
Anforderungen an die Luftschall- - - —
dédmmung der AulBlenbauteile der
Gebédude. Durch eine geeignete
Grundrissorientierung sollte vermieden
werden, dass Schlaf- und
Kinderzimmer ausschlieSlich Fenster
an den stralBenzugewandten Fassaden
haben. Fiir Schlaf- und Kinderzimmer,
die keine Fenster an den weniger
gerduschbelasteten Fassaden besitzen,
ist eine fensterunabhéngige Beliiftung
zu ermdglichen (vgl. Punkt 6 [der
schalltechnischen Vertraglichkeitsunter-
suchung]).”

Wobei die DIN 4109 in Anmerkung 1
ausfuhrt:

Ingenieurburo Greiner Anhang A zu Bericht Nr. 215063 / 2 vom 17.07.201

e i
B80 685 600 695 700

660 665 670 675

636 640 645 650 655
590 595 600 605 610 615 620 625 630 635 640 645 650 655 660 665 6/0 G675 660 685 690 695 700

2
»3chutzbedirftige Raume sind Aufent- 5
haltsraume, soweit sie gegen Gerausche ;
zu schitzen sind. Nach der Norm sind es: :
*  Wohnraume einschlief3lich Wohn- (e
dielen, g
« Schlafrdume, einschlieRlich Ubernach- g
tungsraume in Beherbergungsstatten 8
und Bettenraume in Krankenhausern g
und Sanatorien, 8
* Unterrichtsraume in Schulen, Hoch- "
schulen und ahnlichen Einrichtungen, 5| A dn erbig kit Fessacensind ol Make derh —
* Burora.L.Jme (aus9.6n9mmen .(BrOB- d DIN41Ug‘a:vz::jI::hleaf:’;:::;:;jwzimmer R'w.res > 40 dB 2,
raumbdiros), Praxisraume, Sitzungs- Pl ™= Burorsume R e > 35 B 2
raume und &hnliche Arbeitsraume.” — fcting SR uI RSO B 208
Aktive SCha//SChutzmaBnahmen Z. B in An den markierten IF-assa::en isl .li.'lr sl:;;:,er- und Kinderzimnjer, dia“ keinezzensler a.m I:i.n weniger
Form von Léarmschutzwédnden werden
aufgrund der Lage und der festgesetzten Abb. 8: GesamtschallddmmmaRe der Aufen-
Nutzung  (MI)  stadtebaulich  nicht bauteilflachen
gewdinscht.

Als Folge dessen werden aufgrund der allgemeinen Anforderung an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse, Festsetzungen zu passiven SchallschutzmafRnahmen (Gesamtschalldamm-MalRe gemaf
DIN 4109, fensterunabhangige Bellftungseinrichtungen flir Schlaf- und Kinderzimmer) getroffen.

In Bezug auf die Errichtung der Tiefgarage im sudlichen Teil des Geltungsbereichs wurde durch das
Ingenieurblro Greiner eine schalltechnische Ver‘[rélglichkeitsuntersuchung18 erarbeitet. Diese kommt
in seinem Untersuchungsergebnis zu folgendem Untersuchungsergebnis:

»Der Vergleich der berechneten Beurteilungspegel mit den um 6 dB(A) (Eigenimissionen) reduzierten
Immissionsrichtwerten der TA Ldrm zeigt folgende Ergebnisse:

Wéhrend der Tageszeit wird der reduzierte Immissionsrichtwert am 10 1 [Nordfassade Eschenstralle
Nr. 11] um 8 dB(A) und nachts um 4 dB(A) unterschritten. Am aufgrund der vorliegenden
Eigenimmissionen nur hilfsweise aufgefiihrten 10 3 [Sudfassade Dachgeschoss Hartstralle Nr. 54]
werden die reduzierten Richtwerte tags um 10 dB(A) und nachts um 6 dB(A) unterschritten.

Damit werden trotz eines auf der sicheren Seite liegenden Emissionsansatzes die um 6 dB(A)
reduzierten Immissionsrichtwerte an den malRgebenden Immissionsorten sicher unterschritten. *

IB Greiner, Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Verkehrsgerausche)
Bericht Nr. 215062/2 vom 17.07.2015
IB Greiner, Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbegerausche)
Bericht Nr. 215062/4 vom 29.11.2015
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Da mit Festsetzung Ziffer B 4.5 die Tiefgaragenrampen bereits umbaut bzw. eingehaust festgesetzt
wurde, ist es lediglich erforderlich die weiteren Schallschutzmafnahmen unter den Hinweisen
aufzufiihren, da es sich hierbei um den Stand der Technik handelt.

7. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN

71. Stadtebauliche Werte

Art Flache Verteilung

Mischgebiet (Bauland § 19 Abs. 3 BauNVO) ca. 4.460 m? 94,9%

Offentliche Verkehrsfliche ca. 240 m? 5,1%

Geltungsbereich ca. 4.700 m? 100,0%

Tab. 3: Flachenbilanz - rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Art Flache Verteilung

Mischgebiet (Bauland § 19 Abs. 3 BauNVO) ca. 4.700 m? 100,0%

Geltungsbereich ca. 4.700 m? 100,0%

Tab. 4: Flachenbilanz — 2. Anderung des Bebauungsplanes

Art Flache Verteilung

Geltungsbereich ca. 4.700 m?

Bauland ca. 4.460 m? 94,9%
Grundflache (§ 19 Abs. 2 BauNVO) ca.2.676 m? GRZ=10,60
Grundflache (§ 19 Abs. 4 BauNVO) ca.892m?| 33 vom Hundert

Summe Versiegelung (Kappungsgrenze) ca. 3.568 m?| GRZ(§191V)=0,80

Offentliche Verkehrsflache ca. 240 m?

Summe Versiegelung Geltungsbereich ca. 3.808 m? 81,0%

Geschossflache (§ 20 Abs. 1 BauNVO) ca. 3.055 m? GFZ=0,65

Tab. 5: MaR der baulichen Nutzung — rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Art Flache Verteilung

Geltungsbereich ca. 4.700 m?

Bauland ca. 4.700 m? 100,0%
Grundflache (§ 19 Abs. 2 BauNVO) ca. 1.560 m? GRZ=0,33
Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO) ca.2.623 m?| 168 vom Hundert

Summe Versiegelung ca.4.183 m?| GRZ(§19IVv)=0,89

Summe Versiegelung Geltungsbereich ca. 4.183 m? 89,0%

Geschossflache errechnet (§ 20 Abs. 1 BauNVO) ca. 4.898 m? GFZ=1,04

Tab. 6: MaR der baulichen Nutzung — 2. Anderung des Bebauungsplanes

7.2 Artenschutzrechtlicher Haftungsausschluss

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans wurden die von den zusténdigen Behdrden
eingegangenen Stellungnahmen ausgewertet. Auf der Grundlage der eingegangenen Stellungnahmen
wird davon ausgegangen, dass bei Verwirklichung des Bebauungsplans voraussichtlich nicht gegen
die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstofRen wird.

Dessen ungeachtet kann nicht mit letzter Sicherheit die Méglichkeit von Erkenntnisliicken in Bezug auf
den Artenschutz ausgeschlossen werden, wenn im Rahmen der Planrealisierung zuvor nicht
abschatzbare Eingriffe erfolgen.

Weder die Stadt noch der mit der Durchfiihrung des Bebauungsplanes beauftragte Planfertiger
koénnen flr Uberraschend bei der Planrealisierung oder wahrend des spateren Betriebes auftretende
Umweltschadigungen und damit verbundene Einschrankungen oder Zusatzkosten haftbar gemacht
werden.

9 Ziffer 6 der Schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung:

,Die Tiefgaragenein- bzw. -ausfahrt ist als geschlossenes Rampenbauwerk fugendicht zu errichten. Die Wénde

und Decken mlissen ein bewertetes Schallddmmmal R ,, von mind. 25 dB aufweisen. Die Rampe ist mit einem
ebenen Fahrbahnbelag (z.B. keine grobe Riffelung) zu versehen. Die Abdeckung von Abfluss- bzw. Regenrinnen

vor der Ein- bzw. Ausfahrt ist larmarm auszubilden (z.B. mit verschraubten Gusseisenplatten oder gleichwertig).

Das Tor des Tiefgaragen-Pkw-Liftes muss dem Stand der Ldrmminderungstechnik entsprechen.
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7.3. Bodenordnung
Die Grundstiicke befinden sich in privatem Eigentum.
FI.-Nr. Lage Art Flachen
563/3 An der westlichen ,Gehrecht* ca. 9 m?
Gmkg. Unterpfaffenhofen | Grenze des Bisher
Anderungsbereichs Loffentliche Verkehrsflache*
563/14 An der westlichen ,Gehrecht* ca. 230 m?
Gmkg. Unterpfaffenhofen | Grenze des Bisher
Anderungsbereichs Loffentliche Verkehrsflache*

Die Festsetzung als ,Gehrecht erfordert keine Entziehung des Eigentums, das Eigentum wird ,nur” beschrankt.
Ein Vermdgensnachteil ist durch die Beglinstigen zu entschadigen (§ 41 Abs. 1 BauGB i.V. mit § 44 Abs. 1
BauGB).

Da die Flache im rechtsverbindlichen Bebauungsplan bereits als ,6ffentliche Verkehrsflache” festgesetzt war,
erfolgt durch die 2. Anderung keine dariiber hinaus gehende Beschrankung des Eigentums. Es entsteht somit
kein Vermdgensnachteil.

Tab. 7: Fremdniitzige Festsetzungen

74. Belange des Klimaschutzes

Der Landkreis Furstenfeldbruck hat sich mit seiner klimapolitischen Zielsetzung, den Energiebedarf
bis zum Jahr 2030 vollstandig aus erneuerbaren und méglichst lokalen Energieressourcen zu decken,
eine sehr ambitionierte Aufgabe gesteckt. Hierzu wurde ein ,Integriertes KIimaschutzkonzeptZO“ des
Landkreises sowie seiner Stadte und Gemeinden erarbeitet. Mittlerweile liegt ,Los 1“ mit der
Untersuchung der stationdaren Warme- und Stromversorgung und ,Los 2" mit der Untersuchung der
Verkehrs- und Siedlungsentwicklung auf Landkreisebene vor. Dieses wurde dem Umwelt-, Planungs-
und Bauausschuss in der Sitzung am 18.04.2013 vorgestellt.

Inzwischen wurde fiir die Stadt Germering ein ,Umsetzungskonzept‘ mit ,Mallnahmenkatalog” erstellt.
So werden MaRnahmen zur Energieerzeugung (wie Nutzungen des Windenergiepotentials, des
Sonnenenergiepotentials auf Freiflachen bzw. kommunalen Dachflachen, Tiefe Geothermie-Potential)
und zum kommunalen Energiemanagement (wie Erweiterung bzw. Aufbau, Umstellung des kom-
munalen Strombezugs auf Okostrom, energetischer Sanierung kommunaler Liegenschaften,
Optimierung der Straenverkehrsbeleuchtung und integrierte Warmenutzung) vorgeschlagen.

Unabhangig der obigen Beschlusslage ist ein wichtiges Handlungsziel, eine nachhaltige, klima-

schonende und zukunftsorientierte Stadtentwicklung, insbesondere:

- Konzentration der Siedlungstatigkeit auf zentrale Orte,

- Erhalt und Starkung vorhandener Nutzungsmischungen,

- Entwicklung von Siedlungsstrukturen der kurzen Wege,

- Abstimmung der Siedlungsentwicklung mit den Erfordernissen einer glinstigen
VerkehrserschlieRung durch den OPNV,

- Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch Schaffung kompakter Siedlungsstrukturen und
zurickhaltende Neuausweisung von Bauflachen (Innen- vor AuRenentwicklung),

- Schaffung und Sicherung wohnortnaher 6ffentlicher und privater Dienstleistungen,

- Steigerung des OPNV-Anteils am Modal-Split durch optimale Vernetzung,

- Attraktive Wegenetze fur den nicht motorisierten Verkehr.

Diese Handlungsziele werden mit der Anderung des Bebauungsplanes beriicksichtigt.

Weitere Handlungsziele kénnen aufgrund der GroRe des Anderungsbereiches und der ortlichen
Standortbedingungen nicht berticksichtigt werden.

Um bei der Errichtung, Gestaltung und Betrieb der zukinftigen Gebdude einen ausreichenden Gestal-

tungsspielraum zu ermdglichen, obliegt die Umsetzung folgender Handlungsziele den einzelnen

Bauwerbern:

- Beachtung von energieoptimierter Architektur und von baulichem Warmeschutz,

- Nutzung erneuerbarer Energien (Vorkehrungen zur Errichtung von solarthermischen Anlagen und
Solarstromanlagen).

Dies wird durch entsprechende Hinweise zur energiesparenden Bauweise empfohlen.

2 Team fir Technik Biro Minchen in Kooperation mit PGA GmbH vom 07.11.2012
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