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1 Anlass der Planung und Verfahren nach BauGB

Im Jahr 2000 hat der Stadtrat beschlossen, die ehemals landwirtschaftlich genutzten Flachen
zwischen Augsburger Stral3e, B2 und St 2544 fir Gewerbe- und Wohnnutzung zu entwickeln.
Auf Grundlage des damals erarbeiteten Rahmenplanes sollen mit dem Bebauungsplan ,28C
(sudlich Hochrainweq)“ der westliche Abschnitt zwischen Hochrainweg und der Wohnbebauung
nordlich der KohlerstraRe sowohl Gewerbeflachen als auch Wohngebiete ermoglicht werden.
Daruber hinaus bendttigt die Freiwillige Feuerwehr Germering eine Erweiterung ihrer an der
Augsburger StralRe gelegenen Feuerwache.

Die Nachfrage nach Gewerbeflachen fir Handwerksbetriebe ist in Germering sehr hoch. Die
ausgewiesenen Gewerbegebiete tragen dem Rechnung. Durch die unmittelbare Nahe zur
geplanten Wohnbebauung und dem Kindergarten an der Augsburger Stral3e werden Teilflachen

als eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen.

Mit ca. 40.000 Einwohnern ist Germering die einwohnerstarkste Kommune des Landkreises.
Die positive Bevdlkerungsentwicklung in den letzten Jahren und Jahrzehnten sowie der weiter
prognostizierte Bevolkerungszuwachs in den kommenden Jahren bedingt eine Unterversorgung
an Wohnraum in Germering, den dieser Bebauungsplan mit seiner Ausweisung von

Allgemeinen Wohngebieten zur Schaffung von vorwiegend Wohnnutzung Rechnung tragen soll.

Durch den angesprochenen Bevélkerungswachstum und die mittelbare Nahe zu Freiham wird
damit gerechnet, dass die Freiwillige Feuerwehr deutlich mehr Einsatze fahren werden muss.
Daher ist eine Erweiterung der Fahrzeughalle und weiterer Nutzflachen notig, um das

Einsatzmaterial vorhalten zu kénnen.

Verfahren nach BauGB

Der Stadtrat hat am 25.09.2018 die Aufstellung des Bebauungsplanes mit Griinordnung ,IG. 28
C (sudlich Hochrainweg)“ sowie die Anderung des Flachennutzungsplanes mit integrierter
Landschaftsplanung fur die Flachen im westlichen Abschnitt zwischen Hochrainweg und der

Wohnbebauung nérdlich der KéhlerstralRe beschlossen

Die geplante Entwicklung der Flachen wird mit diesem Bebauungsplan, der auf Grundlage des
Rahmenplans aufgestellt wurde, planungsrechtlich gesichert, um die Flachen zeitnah als

Gewerbe- und Wohnbauflachen entwickeln zu kbnnen.

Die Bebauungsplanaufstellung wird im Regelverfahren durchgefihrt.

GrolR3e Kreisstadt Germering, B-Plan ,28C* sldlich Hochrainweg, 15.10.2019 3



2 Ausgangssituation
2.1 Lage und Eigentumsverhaltnisse

Die Grol3e Kreisstadt Germering ist als Mittelzentrum geman Landesentwicklungsprogramm
Bayern (LEP, Stand: 01.03.2018) festgelegt. Sie liegt in der Region Minchen (Region 14) im
suddostlichen Bereich des Landkreises Firstenfeldbruck und grenzt unmittelbar an den
westlichen Stadtrand von Munchen. Nach der Raumstruktur des Regionalplans liegt Germering

im Verdichtungsraum.

Das Planungsgebiet liegt an der nérdlichen Bebauungsgrenze der Grof3en Kreisstadt
Germering, ca. 1,5 km ndrdlich der Stadtmitte. Nordlich grenzt das Gebiet an den Hochrainweg
an, ostlich grenzt es an landwirtschaftlich genutzte Flachen an, sudlich grenzt es an die
Wohnbebauung nérdlich des Kéhlerwegs an und westlich grenzt es an die Bebauung

(Feuerwehr, Rettungswache, Kinderbetreuung) dstlich der Augsburger Stral3e an.

Das Planungsgebiet befindet sich in einem Bereich, der gem. Regionalplan 14 B Il G 2.1 fir die

Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommt.

Nach dem LEP Ziel B Il 2.1. soll die Wohnsiedlungsentwicklung einer Gemeinde die Deckung
des Bedarfs ihrer Bevdlkerung sowie einer nicht unverhéaltnismafigen Bevolkerungszu-
wanderung umfassen. Die gewerbliche Siedlungsentwicklung einer Gemeinde soll den Bedarf
der ansassigen Betriebe sowie flr die Neuansiedlung von Betrieben umfassen, die zur 6rtlichen
Grundversorgung oder Strukturverbesserung in der Gemeinde notwendig oder an besondere
Standortvoraussetzungen gebunden sind. Die vorliegende Planung ist hieran ausgerichtet. Das
vorliegende Planungsgebiet liegt in einem Bereich, der fir die Siedlungsentwicklung besonders
in Betracht kommt (gem. LEP Ziel B 11 2.3).

Die Grundstiicke des Planungsgebiets mit den Flurnummern 276, 276/5, 276/18, 276/19 und
279/1 (vorwiegend geplante Gewerbe- und Wohngebiete) befinden sich in privatem Eigentum.
Die Teilflachen der Flurnummern 283/2 (Feuerwehr) und 280/2 (Einmiindung in Augsburger
Stral3e) sowie 1784 (Augsburger Strafl3e) befinden sich im Eigentum der Stadt Germering.

Die Gesamtflache des Planungsgebiets betragt ca. 3,5 ha.

2.2 Stadtebauliche und grinordnerische Bestandsanalyse
2.2.1 Nutzungen

Das Planungsgebiet besteht aus den Grundstticken Fl. Nrn. 276, 276/5, 276/18, 276/19, 279/1
sowie Teilflachen der Flurnummern 283/2, 280/2 und 1784. Die Grundstiicke sind mit
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Ausnahme der Feuerwehr unbebaut und wurden bislang landwirtschaftlich genutzt. Derzeit sind

die Grundstiicke ungenutzt.

Nordlich des Planungsgebiets verlauft der Hochrainweg, auf dessen direkt gegentiberliegenden

Seite sich eine ehemalige Gartnerei und ein privates Fernwarmewerk befinden.

Ostlich des Planungsgebiets befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen. GemaR der
Rahmenplanung aus dem Jahr 2000 sollen diese Flachen bis zur St 2544 vorwiegend
gewerblichen Nutzungen zugefuhrt werden. Weiter ¢stlich an der Emmy-Noether-, Maria-von-
Linden- und Lise-Meitner-StralRe ist der rechtskraftige Bebauungsplan ,Gewerbegebiet
Germeringer Norden — 1. Bauabschnitt* gultig. Dieser setzt fir seinen Geltungsbereich sowohl
Gewerbegebiete als auch Sondernutzung fir grol3flachigen Einzelhandel fest.

Sudlich grenzt die Wohnbebauung nérdlich der Kéhlerstral3e an das Planungsgebiet an. Diese

ist gepragt durch Mehrfamilien- und Doppelhauser mit zwei bis drei Vollgeschossen.

Westlich des Planungsgebiets liegen an der Augsburger Strafe von Stiden nach Norden
gesehen die Feuerwache der Freiwilligen Feuerwehr Germering, die Rettungswache des BRK
Germering, derzeit nicht genutzte Freiflachen sowie eine Kinderbetreuungseinrichtung an der

Kreuzung zum Hochrainweg.

2.2.2 Verkehrliche Erschliel3ung

Motorisierter Individualverkehr

Die Rahmenplanung aus dem Jahr 2000 sieht eine Verbindungsstral3e von West nach Ost
zwischen Augsburger Stral3e auf Hohe nordlich der Feuerwehr bis zur Maria-von Linden-Stral3e
vor. Der dstlichste Teil der Stral3e im Bereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet

Germeringer Norden — 1. Bauabschnitt“ besteht bereits in Form der Emmy-Noether-Stral3e.

Der westlichste Teil der geplanten Verbindungsstral3e ab der Einmiindung der Augsburger
Stral3e wird im Zuge des vorliegenden Bebauungsplans erstellt. Unmittelbar nérdlich der
Feuerwehr zweigt diese geplante Stral3e in das Planungsgebiet ein und fihrt in gedachter Linie
zur Emmy-Noether-Straf3e. Vorlaufig endet sie an der 6stlichen Grenze des Geltungsbereichs

mit einem Wendehammer.

In einer Entfernung von ca. 0,4 km nérdlich der Einmiindung in die Augsburger Stral3e befindet
sich die Auffahrt auf die B 2. Von hier sind es ca 2,8 km zur Anschlussstelle ,Germering Nord®
der A 99.

Das Gebiet ist damit sehr gut an das ortliche und Uberortliche Stral3ennetz angebunden.
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Ruhender Verkehr

Entlang der Verbindungsstral3e sind offentliche Langsparker geplant. Fir die Bewohner der
allgemeinen Wohngebiete stehen ausreichend Stellplatze in den Tiefgaragen zur Verfugung.

Den Anforderungen an den ruhenden Verkehr in den Gewerbegebieten muss tber private
Stellplatze in den Gewerbeflachen gerecht werden.

Offentlicher Personennahverkehr
Im Planungsgebiet werden FuBwege entlang der VerbindungsstralRe und der Stichstral3e in die

Gewerbegebiete errichtet.

In einer Entfernung von ca. 150 m von der Einmiindung in die Augsburger Stral3e in nordlicher
Richtung befindet sich die Bushaltestelle ,Hochrainweg®. Von hier werden die S-Bahn-Stationen
Germering — Unterpfaffenhofen der S-Bahn-Linie S 8 ,Herrsching — Flughafen Miinchen® in funf
Minuten und die S-Bahn-Stationen Firstenfeldbruck der S-Bahn-Linie S 4 ,Geltendorf —
Ebersberg“ erreicht. Das Planungsgebiet ist damit - auch fu3laufig - gut an den 6ffentlichen
Personennahverkehr angebunden.

Fahrrad

Im Planungsgebiet selbst befinden sich keine gesonderten Radwege. Die Stral3en werden so
ausgelegt, dass Fahrrad-, PKW, und LKW-Verkehr auf einer Flache nebeneinander stattfinden.

Die Augsburger StralRe ist Teil des Radwegenetzes des Landkreis Firstenfeldbruck. Uber das
Radwegenetz kdnnen weitere Fernradwanderwege nach Munchen und ins Umland erreicht

werden. Die S-Bahnhaltestelle S 8 ,Germering —Unterpfaffenhofen® ist ca 1,5 km entfernt.

Es ist somit eine vielfaltige und attraktive Anbindung des Planungsgebiets sowohl fur
Alltagsradfahrer, als auch fur Freizeitradfahrer, an die umliegenden Infrastrukturen und

Erholungsgebiete gegeben.

2.2.3 Erholung
Das Gebiet selbst weist keine Erholungsfunktion auf.

Mit dem Germeringer See liegt das nachstgelegene Naherholungsgebiet ca 1,5 km westlich

entfernt. Die ,Aubinger Lohe® — befindet sich in einer Entfernung von ca. 4 km norddstlich.
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Ferner befinden sich stdlich des Stadtgebiets die Erholungswalder ,Harthauser Wald* und

.Kreuzlinger Forst®.

2.3 Vorbelastungen

Verkehrslarm
Die mal3geblichen Schallimmissionen innerhalb des Plangebietes werden durch die Verkehrs-
gerausche der Bundesstral3e B 2 sowie der Augsburger Stral3e verursacht.

Der Schallemissionspegel L e einer Strafl3e (Immissionspegel in 25 m Abstand von der Stral3en-
mittelachse) wird nach den RLS-90 aus der Durchschnittlichen Taglichen Verkehrsstarke DTV,
dem Lkw-Anteil p in % sowie Zu- und Abschlagen fur unterschiedliche
Hochstgeschwindigkeiten, Stra3enoberflachen und Steigungen > 5% berechnet.

Gemal Bayerischen StraReninformationssystem (BAYSIS) fir das Jahr 2015 wurde fir die
BundesstralRe B 2 im Jahr 2015 eine DTV (Durchschnittliche Tagliche Verkehrsmenge in
Kfz/24h) in H6he von 26.037 Kfz/24h ermittelt. FUr das Prognosejahr 2035 wird ein Zuschlag in
Hohe von 10 % in Ansatz gebracht. Der Lkw-Anteil betragt 4,0 % tags und 6,3 % nachts.

Auf der Augsburger Stral3e ist basierend auf der durchgefiihrten Verkehrsuntersuchung zum
Bebauungsplanverfahren (Stand 30. August 2018; Planungsgesellschaft Stadt Land Verkehr —
Minchen) im Prognosejahr 2035 eine Verkehrsmenge in Héhe von 12.550 Kfz/24h
(Werktagswert) bei einem Lkw-Anteil in H6he von 2,9 % tags und 4,4 % nachts zu
bertcksichtigen. Auf der Zufahrt zum Plangebiet ist demnach mit 1.600 Kfz/24h bei einem Lkw-
Anteil in H6he von 1,3 % tags zu rechnen. Diese Werktagswerte sind, um die DTV zu erhalten,

um 10 % zu reduzieren.

Gewerbelarm
Im Umfeld des Bebauungsplangebietes befinden sich folgende relevante gewerbliche
Nutzungen:

- Gewerbegebiet ,Nordlich der Augsburger Stralie*
- Bebauungsplan IG 29 mit gewerblichen Nutzungen
o Data Display GmbH
o Stadtwerke / E.on Bayern AG
o Seniorenzentrum
o Gewerbebetrieb FI.-Nr. 94
Energiepark Germering
- Rettungswache
- Feuerwehr
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2.4 Lufthygiene

Insgesamt sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima, Luft mit einer geringen bis mittleren
Erheblichkeit einzustufen. Auf die Ausarbeitung eines Klimagutachtens wird verzichtet.

2.5 Infrastruktur

Soziale Infrastruktur
In der Nahe des Planungsgebiets befinden sich u.a. die folgenden sozialen

Infrastruktureinrichtungen:

- Campini Kindertagesstatte mit Krippe und Kindergarten (ca. 150 m von der Einmindung
in die Augsburger Stral3e in nordlicher Richtung )

- Katholischer Kindergarten St.Martin, stadtischer Kindergarten Spatzennest, Grundschule
an der KirchenstrafRe mit Hort (jeweils ca. 500 m stdlich des Gebiets)

- Max-Born-Gymnasium (ca. 1,1 km sudostlich des Gebiets)

- Volkshochschule Germering (ca. 1,2 km stdlich des Gebiets)

- Zentrum fr Jung und Alt (ZENJA) (ca. 1,8 km sidlich des Gebiets)
Mit diesen und weiteren sozialen Einrichtungen im naheren Umgriff des Planungsgebiets kann
das Gebiet als grundsatzlich gut mit sozialen Infrastruktureinrichtungen versorgt bezeichnet

werden.

Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs

Die derzeit ndchstgelegenen, grol3eren Einkaufsmaoglichkeiten zur Deckung des taglichen
Bedarfs befinden sich ca. 1,0 km 6stlich des Planungsgebiets (Germeringer Einkaufspassagen
.GEP®) sowie ca. 1,5 km sudlich des Planungsgebiets in der Stadtmitte Einkaufsmaoglichkeiten
fur alle Guter des taglichen Bedarfs.

Es sind damit bereits heute ausreichende Moglichkeiten fur die kiinftigen Bewohner des
Wohngebiets gegeben, sich mit Gitern des taglichen Bedarfs zu versorgen.

Technische Infrastruktur
Das Planungsgebiet wird an das Strom-, Wasser-, Abwasser-, Fernwarme- und

Telekommunikationsnetz angeschlossen.
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2.6 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Grol3en Kreisstadt Germering werden fur das
Planungsgebiet vorwiegend landwirtschaftliche Flachen dargestellt. AuRerdem wird fiir die
Feuerwehr eine Bauflache fir den Gemeinbedarf ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan wird

parallel mit dem Bebauungsplan geandert.

Nordlich, das Planungsgebiet tangierend, ist ferner eine von Osten nach Westen entlang des
Hochrainwegs verlaufender, innerortlicher Griinzug dargestellt. Die Funktionsfahigkeit und die

Ziele der Grunbeziehung werden durch die Planung nicht nachteilig beeinflusst.

Bebauungsplan
Fur das Planungsgebiet besteht kein Bebauungsplan. Das Plangebiet ist als Aul3enbereich
nach § 35 BauGB zu beurteilen.

Lediglich fur Teilflachen der Feuerwehr im Geltungsbereich des aufzustellenden
Bebauungsplans besteht der rechtswirksame Bebauungsplan IG 28 a.. Im Zuge der Aufstellung
des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt eine Anpassung des Geltungsbereichs des
ursprunglichen Bebauungsplans der Feuerwehr.

Denkmaler / Bodendenkmaéler

Innerhalb des Planungsgebiets sind keine Baudenkmaler oder Bodendenkmaler verzeichnet, es
ist jedoch konkret mit dem Auftreten von Bodendenkmalern (Art. 1 Abs 4 DSchG) zu rechnen.
Eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis i.S.d. Art. 7 Abs. 1 DSchG zur Grabung wurde mit
Bescheid vom 30.11.2018 fiir die Fl. Nrn. 276, 276/5, 276/18 und 276/19 unter Auflagen erteilt.
Vor Bauausfiihrung wird die notwendige Grundstlcksflache daher durch Grabung aufgedeckt

und in Abstimmung mit der Denkmalschutzbehérde untersucht.

3 Planungsziele
Die Ziele des Bebauungsplanes und Grundziige der Planung sind:
. Umsetzung des Beschlusses gemanR Plangutachten Gewerbepark 82

. Umnutzung des Planungsgebiets von landwirtschaftlicher Nutzung in gewerbliche und

wohnwirtschaftliche Nutzung
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. Schaffung von qualitatsvollem Wohnraum in gut erschlossener Lage

. Ermdoglichung eines Angebotes an kleinteiligen Gewerbegebiets zur Ansiedlung von
Handwerksbetrieben und mittelstandischen Unternehmen.

. Erweiterung des Feuerwehrgebdudes zur Sicherstellung der notwendigen Kapazitat fir
die nachsten zehn Jahre

. Vertragliche stadtebauliche Einfligung der zulassigen Nutzungen und der Bebauung
. Kleinteiliges Angebot an Individual- sowie Gemeinschaftsgriin
. Intensive Durchgriinung der privaten Freiflachen

. Aufnahme der Griinbeziehung in Ost-West-Richtung

4 Planungskonzept

4.1 Stadtebauliches Grundkonzept

Das Konzept sieht fur das Planungsgebiet im Wesentlichen drei Nutzungskonzepte vor. Die
Gewerbenutzung nérdlich des Hochrainwegs aufnehmend Gewerbeflachen im nérdlichen Teil.
Daran sudlich anschlieRend Wohnnutzung, die an der sudlichen Grenze des Planungsgebiets
an ein Wohngebiet anschlief3t und drittens die Erweiterung der Feuerwehr.

Die Schaffung der Gewerbegebiete soll es kleinen und mittleren Unternehmen erméglichen
bestehende Unternehmen zu vergré3ern oder neue Unternehmen(-steile) zu griinden. Der
Schwerpunkt liegt hierbei auf Handwerksbetriebe. Durch Lage und Querschnitt der
ErschlielungsstraRe kdnnen Grundstiicksgrof3en ab ca. 500 m?2 realisiert werden. So soll auch
fur kleine Betriebe die Moglichkeit geschaffen werden, sich hier anzusiedeln.

Die Wohnnutzungen kdnnen wiederum in zwei Bereiche eingeteilt werden. Nordlich der
VerbindungsstralRe werden in einem langgestreckten Baukérper mit Nord-Sid-ausgerichteten
Grundrissen Mietwohnungen mit einem Belegungsrecht durch die Stadt Germering und
gebundener Miethdhe errichtet. Durch die Grundrissorientierung wird erreicht, dass fiir jede
Wohnung Aufenthaltsflichen mit Stidorientierung entstehen. Das Mehrfamilienhaus mit finf
Vollgeschossen (IV+D; Wandhéhen maximal 15,0 m bzw. 12,8 m) vermittelt einerseits in der
Hohenentwicklung zwischen den Gewerbeflachen im Norden (Wandhéhen maximal 15,0 m
bzw. 12,8 m) und den weiteren Wohnnutzungen im Stden (vorwiegend Il11+D Wandh6hen
maximal 12,8 m bzw. 9,9 m), andererseits halt es die Schallemissionen der Gewerbeflachen

von der sidlichen Wohnbebauung ab.
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Im stdlichen Wohngebiet gruppieren sich insgesamt sieben Mehrfamilienhduser um einen
intensiv begriinten Stadtanger mit hoher Aufenthaltsqualitat. Den Bewohnern bietet sich damit
die Mdglichkeit, wohnraumnah einen lebendigen Freiraum zu schaffen. Die meisten
Wohnungen besitzen eine direkte Sichtverbindung zum Anger, so dass auch Kinder diesen
wunter Aufsicht” alleine nutzen kénnen. Die Erreichbarkeit ohne Querung einer Stral3e ist sowohl

fur Kinder als auch fur Personen mit eingeschrankter Mobilitét wichtig.

Entlang der Verbindungsstrale sind drei grof3flachige Mehrfamilienh&user geplant, wovon das
mittlere funf statt vier Vollgeschosse aufweist und so auf die ndrdliche Wohnbebauung verweist.
Die vier sudlich des Angers gelegenen Mehrfamilienh&user sind in ihrer Erscheinung
kleinteiliger und weisen durchgéngig vier Vollgeschosse auf und leiten somit in Grundflache und
Hoéhenentwicklung Uber zu den sudlich angrenzenden Mehrfamilien- und Doppelhdusern

nordlich der KbhlerstralRe mit Firsthdhen bis zu 10 m.

Die Fahrzeughalle der Feuerwehr wird profilgleich an den Bestand mit einer Firsthéhe von ca.
9,2 m fortgesetzt. Um einen wirksamen Larmschutz zwischen dem Ubungshof der Feuerwehr
und der Wohnbebauung zu erhalten, wird das Gebaude am Ende nach Norden weitergefiihrt

und mit einem Pultdach versehen.

Durch die beschriebene Abfolge in Grundflache und Hohe entwickelt sich so das Gebiet

konsequent von der vorhandenen Wohnbebauung im Stiden zur Gewerbenutzung im Norden.

Das Planungsgebiet wird Uber die Augsburger Stral3e und eine interner StichstralRe zu den
Gewerbegebieten erschlossen. Der ruhende Verkehr in den Gewerbegebieten wird auf den
Grundsticken der Gewerbetreibenden vorwiegend oberirdisch abgebildet. Fir die Wohnungen
im ndrdlichen Wohngebiet wird eine Tiefgarage unter und nordlich vor dem Gebé&ude errichtet.
Erschlossen ist sie Uber eine Zu- und Ausfahrt von der StichstralRe an der nérdlichen
Grundstucksgrenze. Die Parkierung des sudlichen Wohngebiets erfolgt in einer vorwiegend
unter und zwischen den Mehrfamilienh&usern liegenden Tiefgarage, deren Zu- und Ausfahrt an
der nordostlichen Grundstiicksecke situiert ist. Der Anger ist durch zwei Zufahrten von der
Verbindungsstral3e fiir Feuerwehr, Rettung sowie fur eventuelle Bau- und

Gartenpflegemalinahmen zugénglich.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden ein Gewerbegebiet, zwei eingeschrankte
Gewerbegebiete, zwei allgemeine Wohngebiete und die Flache fir Gemeinbedarf mit der

Zweckbestimmung Feuerwehr ausgewiesen.
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Um den Gewerbetreibenden die Austibung ihrer teilweise larmenden Tatigkeiten trotz
angrenzender Wohnbebauung im Sitden und der Kindertagesstatte im Westen zu ermdglichen,
wird die dem Gewerbe zugeordnete Flache in drei Teile aufgeteilt. Im 6stlichen Abschnitt des
Hochrainwegs wird das Gewerbegebiet GE1 festgesetzt, in dem nicht erheblich belastigende
Gewerbebetriebe gemaf? 88 Abs. 1 BauNVO zulassig sind. Die Einhaltung der Larmemissionen
wird durch eine Kontingentierung erreicht. Im westlichen Bereich des Hochrainwegs entlang der
Bebauung an der Augsburger Stral3e und siidlich des Gewerbegebiets GE1 an das nordliche
Wohngebiet angrenzend werden die eingeschrankten Gewerbegebiete GEe2 und GEe3
festgesetzt, in denen nur solche Gewerbebetriebe zulassig sind, die eine Wohnnutzung nicht

wesentlich stéren.

Nicht zulassig sind im Gewerbegebiet und den eingeschrankten Gewerbegebieten
Einzelhandelsnutzungen, Logistikbetriebe, Anlagen fiur sportliche Zwecke, Tankstellen und

Vergnugungsstatten um keinen erheblichen Zugangsverkehr zu schaffen.

Die Wohngebaude sollen vorwiegend der Wohnnutzung dienen. Eine Errichtung von Nutzungen
die dem Gebiet unmittelbar nutzen wie z.B. kleine Laden, Cafés oder soziale Einrichtungen soll
jedoch mdglich sein. Die Wohngebiete werden daher als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) gem.
8 4 BauNVO festgesetzt. Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO
wie z.B. Hotels oder Tankstellen werden ausgeschlossen, um den Wohncharakter des Gebiets
nicht zu stéren und um keinen erheblichen Zugangsverkehr zu schaffen. Es entstehen auf diese
Weise qualitatsvolle Wohnungen mit guter Anbindung an das 0rtliche und tberdrtliche
StralRennetz sowie an den offentlichen Personennahverkehr und die 6rtlichen und tberértlichen

Radwegeverbindungen.

In der Flache fir Gemeinbedarf ist lediglich die Erweiterung des bestehenden

Feuerwehrgebaudes zulassig.

4.3 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung in den Gewerbegebieten wird durch die Grundflachenzahl
(GRZ) i.S.d. 8 19 Abs. 1 BauNVO und die maximal zuladssigen Wandhdhen bestimmt.

Durch die im Plan festgesetzten Bauraume wird die zulassige Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2
BauNVO de facto eingeschrénkt. Durch die angestrebte Aufteilung der Gewerbegebiete in
mehrere kleinteilige Grundstiicke und die Festsetzung der Giiltigkeit der
Abstandsflachenregelung nach Art. 6 BayBO wird die erreichbare Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2
BauNVO weiter eingeschrankt. Somit bezieht sich die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,8 auf Gebaude und Nebenanlagen i.S.d. 8 19 Abs. 4 BauNVO.
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Durch Festsetzung der maximalen Wandhohe von 12,8 m in den eingeschrankten
Gewerbegebieten und 15,0 m im Gewerbegebiet wird eine stadtebaulich vertraglich Einordnung
des Baugebiets in die bestehende sowie die geplante Umgebung erreicht.

Das Mal3 der baulichen Nutzung in den Wohngebieten wird durch die Gberbaubare
Grundstucksflache (Bauraume), die maximal zulassige Grundflache (GR) i.S.d. § 19 Abs. 2
BauNVO, die Uberschreitungsmoglichkeiten i.S.d. § 19 Abs. 4 BauNVO sowie das Hochstmaf
an Vollgeschossen und die maximal zulassigen Wandhdhen bestimmt.

Durch die im Plan festgesetzten Baurdume in allgemeinen Wohngebieten sowie die

festgesetzte GR von insgesamt max. 1.200 m2 in WAL und max. 3.165 m2 in WA2 werden die
ausreichende GroRe und die gute Nutzbarkeit der Freiflachen sichergestellt. Die Festsetzung
der Anzahl der Vollgeschosse von llI+T bzw. IV+T in Verbindung mit den maximal zulassigen
Wandhdhen erméglicht eine verdichtete, stadtische Bauweise sowie einen flachensparenden

Umgang mit dem zur Verfligung stehenden Bauland.

Die Festsetzung eines Dachgeschosses als Terrassengeschoss bewirkt, dass tber einem drei
bzw. vier geschossigen Grundbaukdrper ein zurtickgesetztes Geschoss mit umlaufender
Terrasse errichtet werden muss. Dadurch wird der stadtische Charakter verstarkt. Lediglich
durch Treppenhéauser und Aufzugsanlagen darf die Terrasse unterbrochen werden. Dies ist

technisch notwendig. Die Unterbrechung ist auf 1/3 der Gebaudelange beschrankt.

Um die Freibereiche vor den Geb&uden attraktiv und gut nutzbar gestalten zu kénnen, wird die
Parkierung mit PKW im Untergeschoss festgesetzt. Hierzu wird die Uberschreitung der maximal
zulassigen GR i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO fir Anlagen gem. 8 19 Abs. 4 BauNVO ermdoglicht.

Die Nutzungskennziffern fir das allgemeine Wohngebiet WAL kann der nachstehenden Tabelle

entnommen werden.

Allgemeines Wohngebiet WA1 Werte in m2 Kennziffern
Flache Baugrundstiick (Nettobauland) 3.338 -
Max. Gesamtgeschossflache ~5.700 1,71
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Max. Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO 1.200 0,36

Max. Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 mit ~2.670 0,8
Uberschreitungsmaglichkeit fur Anlagen gem.
8 19 Abs. 4 BauNVO

Im allgemeinen Wohngebiet WAL ist eine maximal zulassige Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2
BauNVO von 1.200 m? festgesetzt und eine maximal zulassige Geschossflache von ca. 5.700
m? theoretisch erreichbar. Die maximal zulassige Grundflache darf fir Anlagen geman § 19 (4)
BauNVO um bis zu 1.470 m? Uberschritten werden. Daraus ergeben sich rechnerisch eine
maximal mogliche Grundflachenzahl GRZ von 0,4 (0,8 mit Anlagen gem. § 19 (4) BauNVO) und
eine maximal mogliche Geschossflachenzahl GFZ von 1,7.

Die maximal zulassige Grundflache tberschreitet die Obergrenze fiir Allgemeine Wohngebiete
gemal § 17 Abs. 1 BauNVO von GRZ 0,6 mit Anlagen gem. § 19 (4) BauNVO um 0,2 und die
maximal zulassige Geschossflache die Obergrenze von GFZ 1,2 um 0,5. Diese
Uberschreitungen sind stadtebaulich erforderlich, um den gewiinschten stadtischen Charakter,
die Schaffung eines Ubergangs zu den Gewerbegebieten sowie die schallabschirmende
Wirkung des Gebaudes in Bezug auf die sudlich gelegenen Freiflachen in WAL und die weiter
sudlich gelegenen Wohngebiete zu erreichen.Die Nutzungskennziffern fiir das allgemeine
Wohngebiet WA2 kann der nachstehenden Tabelle enthommen werden.

Allgemeines Wohngebiet WA2 Werte in m2 Kennziffern
Flache Baugrundstiick (Nettobauland) 9.724 -

Max. Gesamtgeschossflache ~12.040 1,24
Max. Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO 3.165 0,33
Max. Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 mit ~7.780 0,8
Uberschreitungsmaglichkeit fur Anlagen gem.

§ 19 Abs. 4 BauNVO

Im allgemeinen Wohngebiet WA2 ist eine maximal zulassige Grundflache i.S.d. 8§ 19 Abs. 2
BauNVO von 3.165 m? festgesetzt und eine maximal zulassige Geschossflache von ca. 12.040
m?theoretisch erreichbar. Die maximal zulassige Grundflache darf fur Anlagen gemaf § 19 (4)
BauNVO um bis zu 4.615 m? iberschritten werden. Daraus ergeben sich rechnerisch eine
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maximal mogliche Grundflachenzahl GRZ von 0,3 (0,8 mit Anlagen gem. § 19 (4) BauNVO) und
eine maximal mogliche Geschossflachenzahl GFZ von 1,2.

Die maximal zulassige Grundflache tberschreitet die Obergrenze fiir Allgemeine Wohngebiete
gemal § 17 Abs. 1 BauNVO von GRZ 0,6 mit Anlagen gem. § 19 (4) BauNVO um 0,2. Diese
Uberschreitung ist stadtebaulich erforderlich, um den Stellplatzbedarf auf Grund der
Stellplatzsatzung der Stadt Germering gerecht zu werden.

Ferner dient die Uberschreitung der Obergrenzen in den Wohngebieten WAL und WA2 im
dargestellten Mal3e einer verdichteten, flachensparenden Bebauung an dieser gut
angebundenen Lage im Stadtgebiet.

Trotz der oben genannten Uberschreitungen der Obergrenzen gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO
werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht
beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden, da durch folgende

Festsetzungen ein Ausgleich sichergestellt ist:

. Begrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache durch Bauraume und Unterbringung
der pflichtigen Stellplatze in Tiefgaragen, um gut nutzbare, qualitatsvolle Freiflachen auf

und neben den Tiefgaragen zu erreichen,

. Begrenzung der Hohenentwicklung der Bebauung durch Festsetzung maximal zulassiger

Wandhdhen zur Sicherstellung einer guten Belichtung und Beliftung,

. Festsetzungen zur Grunordnung zur Sicherung von Art, Qualitat und Dichte der

Neubepflanzung sowie Dachbegriinung,

o Begrenzung der Belagsflachen auf das zur funktionsgerechten Grundstticksnutzung

unabdingbare Mal3 und Festsetzung von wasserdurchlassigen Belagen soweit moglich,

o Eine Mindestiiberdeckung der Tiefgaragendecke um Anpflanzungen zu ermdglichen und

Regenruckhalt zu erreichen sowie

. Eingrinung mit standortgerechten, heimischen Baumen und Strauchern.

Das Mal3 der baulichen Nutzung in der Flache fiir Gemeinbedarf Feuerwehr wird durch die
Uberbaubare Grundstiicksflache (Bauraume), die maximal zuldssige Grundflache (GR) i.S.d. §
19 Abs. 2 BauNVO, die Uberschreitungsmoglichkeiten i.S.d. § 19 Abs. 4 BauNVO sowie das

Hochstmal an Vollgeschossen und die maximal zuldssigen Wandhdhen bestimmit.
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Die festgesetzten Wandhohen erlauben das profilgleiche Anbauen der Fahrzeughalle und fur
den Gebaudeteil nach Norden ein Bauwerk, das eine schallabschirmende Wirkung zu den
Wohnbauten aufweist. Die Grundflache orientiert sich am Bedarf.

4.4 Bauweise

In den Gewerbegebieten wird die Bauweise nicht festgesetzt. Somit kbnnen innerhalb der
Baufelder die Gebaude mit oder ohne seitlichem Grenzabstand errichtet werden. Zu den
angrenzenden Gebieten werden Grinflachen als Puffer festgesetzt. Die Untere
Bauaufsichtsbehorde ist darin frei, Gebdudelangen von tber 50 m zulassen, falls z.B.

betriebliche Notwendigkeiten dafiir sprechen.

Im allgemeinen Wohngebiet WAL ist ein Baufenster mit ca. 88 m Lange definiert, so dass eine
Gebaudelange von mehr als 50 m erzielt wird. Das ist erforderlich, um die abschottende
Wirkung zwischen Gewerbe und den siidlich gelegenen Aufenthaltsraumen und —flachen der

Wohnnutzung zu erhalten.

Um in dem allgemeinen Wohngebiet WA2 die gewiinschte Durchgriinung und ausreichen Luft,

Licht und Sonne zu gewahrleisten, werden einzelne Baufelder festgesetzt.

Fur die Feuerwehr wird festgelegt, dass das bestehende Gebaude profilgleich angebaut werden
muss. Dies ist auf Grund der Modulbauweise des bestehenden Geb&udes sinnvoll. Zwischen
Ubungshof und allgemeinen Wohngebiet WA2 muss ein Gebaudekorper errichtet werden, der
die Schallemissionen der Ubungen abhalt. Die riickwartige Wand soll hierbei grenzstandig
erstellt werden, um zu erreichen, dass die Grinflache dahinter dem Wohnen zugeordnet

werden kann, statt der Feuerwehr eine nicht nutzbare Flache zuzuordnen.

4.5 Uberbaubare Grundstiicksflache, Baugestaltung

Die getroffenen Festsetzungen zur Ermdglichung einer Uberschreitung der Baugrenzen in den
allgemeinen Wohngebieten mit Terrassen, Balkonen, Trennwanden und anderen Vorbauten
verbessert die Wohnqualitat durch gut nutzbare und attraktive, wohnungsbezogene
Freibereiche. Ebenso dirfen Vordacher bei Hauseingédngen die Baugrenzen tberschreiten um

geschutzte Vorbereiche zu erhalten.

Zur Beluftung und Entrauchung sowie fiir Fluchtwege ist es technisch notwendig vor die
Tiefgaragenaul3enwande Lichtschachte bzw. Treppenh&user zu errichten, daher ist es zulassig
Baugrenzen und Flachen fir Nebenanlagen um bis zu 1,5 m zu tberschreiten.
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In den Gewerbegebieten sind als Dachform Satteldach, Zeltdach, Walmdach, Pultdach,
Laternendach mit einer Dachneigung von 2° bis 45° und Flachdach zulassig. Dadurch soll den
verschiedenen betrieblichen Anforderungen gerecht werden.

In den allgemeinen Wohngebieten sind ausschlief3lich Flachdacher zuléassig, da dies einerseits
den funktionellen und bautechnischen Anforderungen entspricht und andererseits eine
vertragliche Hohenentwicklung der Bebauung, v.a. zu Gunsten einer ausreichenden Belichtung
der Wohnnutzungen, bei gleichzeitig dichter Bebauung, sichert.

Um die vielfaltigen Anspriche an die Nutzung von Dachflachen miteinander zu vereinbaren und
die Dachgestaltung zu regeln, werden hierzu detaillierte Festsetzungen getroffen. Die
Festsetzungen dienen der Verbesserung des Mikroklimas, dem Klimaschutz, der Nutzung von
Dachflachen als Freibereiche sowie der Ausstattung des Gebaudes mit notwendigen
technischen Anlagen, unter Berilicksichtigung der nachbarrechtlichen Belange, einer
ausreichenden Belichtung im Planungsgebiet und zu den benachbarten Grundstiicken sowie

einer grundsétzlich attraktiven Dachgestaltung.

Fur den Erweiterungsbau der Feuerwehr wird festgesetzt, dass das bestehende Satteldach
fortgesetzt wird. Dachgauben sind hierbei zulassig. Das ist auf Grund der stdlichen

Nachbarbebauung mit Gauben konsequent.

Aus schalltechnischen Uberlegungen muss der den Ubungshof 6stlich begrenzende Anbau mit
einem Pultdach ausgefiuhrt werden. Hierbei muss die hohe Wand mit maximal 8 m Héhe dem
Ubungshof zugewandt sein. Die riickwartige Wand, die grenzstandig zu errichten ist, darf bis zu
4,2 m hoch sein, damit die Belichtung der angrenzenden Wohnbebauung sichergestellt ist.

Um den Gewerbetreibenden eine angemessene Form der AufRendarstellung zu ermdglichen,
sind Werbeanlagen an der Fassade oder als freistehende Anlagen in vertraglichem Umfang
zulassig. Der Stadt soll es gestattet sein, eine gemeinsame Hinweistafel auf die
Gewerbetreibenden auch auf privatem Grund aufzustellen. Hierfir ist eine Absprache mit dem

Grundstuckseigentimer erforderlich.

4.6 Hohenentwicklung, Gelandemodellierungen

Die Hohenentwicklung wird in den Gewerbegebieten durch eine maximal zulassige Wandhdhe

festgesetzt.

Die Hohenentwicklung wird in den allgemeinen Wohngebieten durch eine maximal zuldssige
Zahl an Vollgeschossen sowie durch je eine maximale Wandhohe fur den Hauptbaukorper und

fur das Staffelgeschoss festgesetzt.
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Die Hohenentwicklung wird in der Flache fir Gemeinbedarf durch eine maximal zulassige Zahl

an Vollgeschossen sowie maximale Wand- und Firsthohen festgesetzt.

Im Gewerbegebiet GE1 werden die Wandhdhen mit bis zu 15,0 m zugelassen. In den
Gewerbegebieten GEe2 und GEe3 sind noch bis zu 12,8 m zuléssig. Diese Hohe wird durch die
Wandhohe des Hauptbaukorpers vom Mehrfamilienhaus in WA1 (IV+D) aufgenommen und darf
durch das umlaufend zuriickgesetzte Staffelgeschoss auf maximal 15,5 m tGberragt werden. Mit
12,8 m maximaler Wandhohe werden die Staffelgeschosse in WA2 (l11+D) festgesetzt. Die
Wandhohe der Hauptbaukérper darf bis zu 9,9 m hoch sein. So wird mit einem flieRenden
Ubergang zwischen den Gewerbeflachen im Norden (Wandhohen maximal 15,0 m bzw. 12,8 m)
und den sudlich angrenzenden Mehrfamilien- und Doppelh&usern nordlich der Kéhlerstral3e mit

Firsthohen bis zu 10 m vermittelt.

Die Fahrzeughalle der Feuerwehr wird profilgleich an den Bestand mit einer Firsthéhe von ca.
9,2 m fortgesetzt. Um einen wirksamen Larmschutz zwischen dem Ubungshof der Feuerwehr
und der Wohnbebauung zu erhalten wird das Gebaude am Ende nach Norden weitergefiihrt

und mit einem Pultdach versehen.

Die festgesetzten Wandhohen beziehen sich auf die festgesetzten Héhenkoten (zwischen 532,4
m U.NN und 533,7 m .NN), was in etwa auch der H6henlage der umliegenden Grundstiicke

entspricht.

Zu Gunsten von Gestaltungsspielrdumen und einer lebendigen AuRenflachengestaltung dirfen
Aufschittungen, Abgrabungen und Geldndemodellierungen von den festgesetzten Hohenkoten

um bis zu 80 cm abweichen.

4.7 Abstandsflachen, Belichtung, Besonnung

Gewerbegebiete Allgemein:

In den Gewerbegebieten GE1, GEe2 und GEe3 gelten hinsichtlich der Abstandflachen die
Regelungen nach Art. 6 der Bayerischen Bauordnung (BayBO).

Bei Ausnutzung der festgesetzten Bauraume und maximal zuldssigen Wandhéhen wirden an
jeder Stelle die Abstandsflachen zu den angrenzenden StralR3enflaichen und benachbarten

Grundstiicken gemanR Art. 6 Abs. 5 BayBO fur Gewerbegebiete eingehalten werden.

Durch Festsetzung der abweichenden Bauweise kann bei Grundstiicksteilungen innerhalb der

Gewerbegebiete mit und ohne Grenzabstand gebaut werden.
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Allgemeine Wohngebiete und Flachen fir Gemeinbedarf Allgemein:

In den allgemeinen Wohngebieten und der Flache fir Gemeinbedarf werden Bauraume
festgesetzt. Die Abstandsflachen werden durch die Baugrenzen/Baulinie und maximalen
Wandhdohen festgesetzt.

Die Beurteilung der Abstandsflachen erfolgt nach Art. 6 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
im Grundsatz. Die Festsetzungen des Bebauungsplans ergeben bei Ausnutzung der
festgesetzten Baurdume und maximal zulassigen Wandhohen in WAL zu den Stral3enraumen,
in WA2 zu benachbarten Grundstticken und zueinander und in den Flachen fur Gemeinbedarf
zum StralRenraum und den benachbarten Grundstiicksflachen Abstande, die die als Anhaltswert
fur die Beurteilung herangezogenen Abstandsflachen fur Wohngebiete gemal3 Art. 6 Abs. 5
BayBO in Teilbereichen nicht einhalten. Gemal Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO werden die

Abstandsflachen im Planungsgebiet auf das nachfolgend beschriebene Mal3 verkirzt.

Von einer ausreichenden Belichtung fir Wohnen kann ausgegangen werden, wenn

Aufenthaltsraume unter einem Lichteinfallswinkel von 45° oder besser belichtet werden.

Fur Bereiche in denen dies nicht erfillt ist, wurde die Besonnung auf der Grundlage gem. DIN
5034-1 (Tageslicht in Innenraumen — Teil 1 Allgemeine Anforderungen), welche fur Wohnraume
guantitative und qualitative Mindestanforderungen definiert, untersucht. Hierbei wurden die
gemal DIN 5034-1 zu beriicksichtigenden Kriterien (Besonnung eines Raums, wenn
Sonnenstrahlen bei einer Sonnenhdhe von mindestens 6° in den Raum einfallen kénnen, ein
Wohnraum gilt als besonnt, wenn die Besonnungsdauer am 21. Marz bzw. 21. September (Tag-
und Nachtgleiche) mindestens 4,0 h oder am 17. Januar mindestens 1,0 h betragt, eine
Wohnung gilt als ausreichend besonnt, wenn in ihr mindestens ein Wohnraum ausreichend
besonnt ist) herangezogen. Damit sind gesunde Wohnverhaltnisse hinsichtlich Belichtung und

Besonnung gegeben.

Absténde innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete und Flachen fir Gemeinbedart:

In WA2 sind geringfuigige Uberlagerungen der Abstandsflachen zwischen den einzelnen
Gebauden bei Ausnutzung der festgesetzten Baurdume und der maximal zulassigen
Wandhdhen erforderlich, um Freiraum fiir einen attraktiven Anger bei gleichzeitiger Schaffung
einer verdichteten Struktur zu erhalten. Im Sinne eines minimierten Flachenverbrauchs ist diese

Verdichtung positiv zu beurteilen.

Fur alle Bereiche der Allgemeinen Wohngebiete und Fldchen fir Gemeinbedarf kann eine

ausreichende Belichtung mit einem 45° Lichteinfallswinkel oder besser nachgewiesen werden.
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Die ausreichende Beluftung im Planungsgebiet ist gewéhrleistet. Nebenanlagen sind
weitestgehend in die Gebaude zu integrieren. Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
sind damit im gesamten Planungsgebiet gegeben.

Die Abstandsflachen werden auf das sich aus den planlichen und textlichen Festsetzungen
ergebende Mal? verkirzt.

Abstédnde nach aufRerhalb der Allgemeinen Wohngebiete und Flachen fir Gemeinbedarf:

Zur Beurteilung der Situation nachbarschiutzender Belange werden nach aufR3erhalb des
Geltungsbereichs hilfsweise die Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 BayBO herangezogen.

Dabei entstehenden bei Ausnutzung der festgesetzten Baurdume und der maximal zulassigen
Wandhdhen in den nachfolgenden Bereichen Unterschreitungen der hilfsweise

herangezogenen Abstandsflachen mit 1 H:
- Die Nordfassade von WA1 zum eingeschréankten Gewerbegebiet GEe2

Mit maRRgebenden Wandhdhen von 12,8 m bzw. 15,5 m werfen die geplanten
AuBenwande in Teilbereichen (westlicher Bauraumabschnitt) Abstandsflachen nach

Norden auf die gewerblich genutzten Flachen.

In dem eingeschrankten Gewerbegebiet GEe gem. § 8 BauNVO sind Wandhdhen mit
maximal 12,8 m in einem Abstand von mindestens 15,0 m, gemessen von der
nordlichen Bauraumgrenze in WAL bzw. von mindestens 5,0 m gemessen von der
Grundstucksgrenze zwischen WA1 und GEe2, festgesetzt. Durch die Festsetzung eines
Gewerbegebiets halt der Bebauungsplan die hilfsweise herangezogenen
Abstandsflachen mit 0,25 H gem. Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO zur Grundstiicksgrenze
hin ein. Gleichzeitig werden die gewerblichen Nutzungen durch die Festsetzungen in
WAZ1 nicht beeintrachtigt.

Eine ausreichende Beluftung tber den Freiraum zwischen den festgesetzten
Baurdumen ist gewahrleistet. Die ausreichende Belichtung mit einem Lichteinfallswinkel

von mindestens 45°, bezogen auf die zukinftige Nachbarbebauung, ist sichergestellt.

Die Abstandsflachen werden bis zur nérdlichen Grundsticksgrenze verkiirzt.

- Die Ostfassade von WA1 zur landwirtschaftlichen Flache
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Mit maRRgebenden Wandhdhen von 12,8 m bzw. 15,5 m werfen die geplanten
AuRRenwande Abstandsflachen nach Osten auf die landwirtschaftlich genutzten Flachen.
Gemal Plangutachten Gewerbepark 82 sollen hier Gewerbeflachen entstehen.

Die maximal zulassige AuRenwandlange betragt 15,5 m. Gemal3 Art. 6 Abs. 6 BayBO
genugt vor zwei Aul3enwanden von nicht mehr als 16 m Lange als Tiefe der
Abstandsflachen die Halfte der nach Abs. 5 erforderlichen Tiefe. H/2 wird vor der
Ostfassade eingehalten.

Die derzeitigen landwirtschaftlichen bzw. die zuktinftigen gewerblichen Nutzungen
werden durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht beeintrachtigt.

Eine ausreichende Beliftung tber die verbleibende Grundstiicksflache plus Minimum

3 m Abstand der Nachbarbebauung bei einer angenommenen Wandhéhe von maximal
12,8 m ist gewahrleistet. Die ausreichende Belichtung mit einem Lichteinfallswinkel von
mindestens 45°, bezogen auf die zukinftige Nachbarbebauung, ist nicht sichergestellt.
Eine Besonnung gem. DIN 5034-1 kann nachgewiesen werden. Die sudlich

angrenzenden Nutzungen werden damit nicht beeintrachtigt.

Die Abstandsflachen werden bis zur dstlichen Grundstiicksgrenze verkirzt.

- Die Siudfassade von WAL zur 6ffentlichen Verkehrsflache

Mit maRRgebenden Wandhdhen von 12,8 m bzw. 15,5 m werfen die geplanten
AuRenwande Abstandsflachen nach Siden Uber die Mitte der geplanten offentlichen
Verbindungsstral3e.

Auf der gegeniberliegenden Straf3enseite liegt das Planungsgebiet WA2, das
straRenseitig drei Bauraume aufweist, deren Nordfassaden wiederum die Stral3enmitte
um ein vergleichbares Mal3 Uberschreiten. Die gegenseitigen Unterschreitungen der
jeweils hilfsweise herangezogenen Abstandsflachen von 1 H bis zur Straenmitte sind
damit in etwa qualitativ gleichgewichtig zu bewerten, da die Art der baulichen Nutzung
jeweils als Wohngebiet festgesetzt ist und die Flache der Uberschreitung der
Grundstiicksgrenze in beiden Fallen vergleichbar ist.

Eine ausreichende Beliftung tber die Verbindungsstral3e ist gewahrleistet. Die
ausreichende Belichtung mit einem Lichteinfallswinkel von mindestens 45°, bezogen auf
die gegenuberliegenden Grundstiicksgrenzen, ist sichergestellt. Die stdlich

angrenzenden Nutzungen werden damit nicht beeintrachtigt.
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Die Abstandsflachen werden bis zur StraRenmitte der 6ffentlichen Verkehrsflache der

Stichstralle verkdrzt.

- Die Westfassade von WAL zur 6ffentlichen Verkehrsflache

Mit maRgebenden Wandhohen von 12,8 m bzw. 15,5 m werfen die geplanten
AuRRenwande Abstandsflachen nach Westen tber die Mitte der geplanten offentlichen
Stichstral3e.

Auf der gegentiberliegenden Strafl3enseite liegt das Planungsgebiet GEe3. In dem
eingeschrankten Gewerbegebiet GEe gem. § 8 BauNVO sind Wandhéhen mit maximal
12,8 m in einem Abstand von mindestens 36,0 m, gemessen von der westlichen
Bauraumgrenze in WAL bzw. von mindestens 25,0 m, gemessen von der ¢stlichen
Grundstiicksgrenze von GEe3, festgesetzt. Durch die Festsetzung eines
Gewerbegebiets halt der Bebauungsplan die hilfsweise herangezogenen
Abstandsflachen mit 0,25 H gem. Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO zur Grundstiicksgrenze
hin ein. Gleichzeitig werden die gewerblichen Nutzungen durch die Festsetzungen in
WAL nicht beeintrachtigt.

Eine ausreichende Beliftung tber den Freiraum zwischen den festgesetzten
Baurdaumen ist gewahrleistet. Die ausreichende Belichtung mit einem Lichteinfallswinkel

von mindestens 45°, bezogen auf die zukiinftige Nachbarbebauung, ist sichergestellt.

Eine ausreichende Beluftung tber den Freiraum zwischen den festgesetzten
Baurdumen ist gewahrleistet. Die ausreichende Belichtung mit einem Lichteinfallswinkel

von mindestens 45°, bezogen auf die zukinftige Nachbarbebauung, ist sichergestellt.

Die Abstandsflachen werden bis zur nérdlichen Grundstiicksgrenze verkurzt.

- Die Nordfassaden der drei nordlichen Bauraume von WA2 zur 6ffentlichen
Verkehrsflache

Mit maRgebenden Wandhéhen von 9,9 m bzw. 12,8 m bzw. 15,5 m werfen die
geplanten AuRenwénde Abstandsflachen nach Norden tber die Mitte der geplanten

oOffentlichen Verbindungsstralie.

Auf der gegentiberliegenden Strafl3enseite liegt das Planungsgebiet WAL, das einen
Bauraum aufweist, dessen Siudfassaden wiederum die StralRenmitte um ein
vergleichbares Mal3 Uberschreiten. Die gegenseitigen Unterschreitungen der jeweils
hilfsweise herangezogenen Abstandsflachen von 1 H bis zur StralRenmitte sind damit in
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etwa qualitativ gleichgewichtig zu bewerten, da die Art der baulichen Nutzung jeweils als
Wohngebiet festgesetzt ist und die Flache der Uberschreitung der Grundstiicksgrenze in
beiden Fallen vergleichbar ist.

Eine ausreichende Beluftung tber die Verbindungsstralle ist gewahrleistet. Die
ausreichende Belichtung mit einem Lichteinfallswinkel von mindestens 45°, bezogen auf
die gegentberliegenden Grundstiicksgrenzen, ist sichergestellt. Die nordlich

angrenzenden Nutzungen werden damit nicht beeintrachtigt.

Die Abstandsflachen werden bis zur StralRenmitte der 6ffentlichen Verkehrsflache der
Stichstralle verkdrzt.

- Die Ostfassaden der zwei 0stlichen Bauraume von WA2 zur landwirtschaftlichen Flache

Mit maRRgebenden Wandhdhen von 9,9 m bzw. 12,8 m und einem minimalen Abstand
von Bauraum zur Grundstiicksgrenze von ca. 8,6 m werfen die geplanten AuRenwéande
Abstandsflachen in Teilbereichen von maximal 2,0 m nach Osten auf die
landwirtschaftlich genutzten Flachen. GemaR Plangutachten Gewerbepark 82 sollen hier

Wohn- und Gewerbeflachen entstehen.

Da im ungunstigsten Fall von einem Abstand einer zukiinftigen Bebauung auf dem
ostlichen Grundstiick von mindestens 3m und einer maximalen Wandhdhe von 9,9 m an
dieser Stelle auszugehen ist, ist eine ausreichende Bellftung zwischen den dstlichen
Gebauden in WA2 und der zukunftigen Nachbarbebauung gewahrleistet. Die
ausreichende Belichtung mit einem Lichteinfallswinkel von mindestens 45°, bezogen auf

die zukinftige Nachbarbebauung, ist sichergestellt.

Im sudlichen Teilbereich des siidostlichen Bauraums ist der Abstand zur
Grundstuicksgrenze minimal 4,5m. Die maximal zulassige AuRenwandlange betragt
16,0m. Gemal Art. 6 Abs. 6 BayBO genugt vor zwei Aul3enwénden von nicht mehr als
16 m Lange als Tiefe der Abstandsflachen die Halfte der nach Abs. 5 erforderlichen

Tiefe. H/2 wird vor dieser AufRenwand teilweise um ca. 0,45 m Uberschritten.

Die derzeitigen landwirtschaftlichen bzw. die zuklnftigen gewerblichen Nutzungen

werden durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht beeintréachtigt.

Die Abstandsflachen werden bis zur dstlichen Grundstiicksgrenze verkurzt.

- Die Sudfassade des sidlichen Bauraums von WA2 mit einer festgesetzten GR von 340
m?2 zu den sudlichen benachbarten Grundstiicken mit Wohnbebauung FI.Nr. 276/6
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Mit maRRgebenden Wandhdhen von 9,9 m bzw. 12,8 m werfen die geplanten

AulRenwande Abstandsflachen nach Sitden auf das Grundstiick mit der FI.Nr. 276/6.

Die Uberschreitung der als Anhaltspunkt mit H angesetzten Abstandsflache betragt ca.
5,5 m auf einer Breite von maximal 16 m und fallt in die noérdlichen, nicht bebauten
Grundstlicksteile der FI.Nr. 276/6.

Im Bestand befindet sich auf FINr. 276/6 der Garten der Doppelhaushalfte KéhlerstralRe
7a. Der Garten wird dadurch in seiner Nutzbarkeit nicht beeintrachtigt. Das
Bestandsgebaude befindet sich auBerhalb der Uberschreitung der hilfsweise
herangezogenen Abstandsflache H.

Die Wandhohen des bestehenden Doppelhauses liegen bei ca. 4,5 m, die Firsth6he bei
ca. 9,4 m. Die nordliche Giebelwand hat einen Abstand von ca 11,1 m zur nordlichen
Grundstiicksgrenze. Unter Annahme der hilfsweise anzusetzenden Abstandsflache von

1 H ergeben sich keine Uberlagerungen der Abstandsflachen.

Eine ausreichende Beliftung ist gewahrleistet. Die ausreichende Belichtung mit einem
Lichteinfallswinkel von mindestens 45°, bezogen auf das Gebaude des sidlichen

Bauraums mit einer festgesetzten GR von 340 m2 ist sichergestellt.

Die maximal zulassige AuRenwandlange des sidlichen Bauraums von WA2 mit einer
festgesetzten GR von 340 m2 betragt 16,0 m. Gemalf Art. 6 Abs. 6 BayBO genligt vor
zwei AuRenwanden von nicht mehr als 16 m Lange als Tiefe der Abstandsflachen die
Hélfte der nach Abs. 5 erforderlichen Tiefe. H/2 wird vor den Aul3enwanden der

Sidfassade teilweise um ca. 0,4m Uberschritten.

Die Wohnnutzungen werden durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht
beeintrachtigt.

Die Abstandsflachen werden bis zur stidlichen Grundstiicksgrenze verkirzt.

- Die Sudfassade des sidlichen Bauraums von WA2 mit einer festgesetzten GR von 340
m2 zu den sudlichen benachbarten Grundstiicken mit Wohnbebauung FI.Nr. 276/4

Mit maRRgebenden Wandhéhen von 9,9 m bzw. 12,8 m werfen die geplanten

AulRenwande Abstandsflachen nach Stden auf das Grundstiick mit der FI.Nr. 276/4.

Die Uberschreitung der als Anhaltspunkt mit H angesetzten Abstandsflache betragt ca.
5,4 m auf einer Breite von maximal 16 m und fallt in die ndrdlichen, teilweise bebauten
Grundstiicksteile der FI.Nr. 276/4.
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Eine ausreichende Bellftung ist gewahrleistet. Die ausreichende Belichtung mit einem
Lichteinfallswinkel von mindestens 45°, bezogen auf das Gebaude des siidwestlichen
Bauraums, ist sichergestellt.

Die maximal zulassige Aul3enwandlange des sudlichen Bauraums von WA2 mit einer
festgesetzten GR von 340 m? betragt 16,0 m. Gemalf Art. 6 Abs. 6 BayBO genugt vor
zwei AulRenwanden von nicht mehr als 16 m Lange als Tiefe der Abstandsflachen die
Halfte der nach Abs. 5 erforderlichen Tiefe. H/2 wird vor den Aul3enwanden der
Sldfassade teilweise um ca. 0,4 m tberschritten. Von dem bestehenden
Mehrfamilienhaus auf dem Grundstiick FI.Nr. 276/4 wird H/2 eingehalten.

Die Wohnnutzungen werden durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht

beeintrachtigt.

Die Abstandsflachen werden bis zur stidlichen Grundstiicksgrenze verkurzt.

- Die Nordfassade des sudlichen Bauraums von WA2 mit einer festgesetzten GR von

340 m2 zu den Flachen fur Gemeinbedarf (Feuerwehr)

Mit maRRgebenden Wandhéhen von 9,9 m bzw. 12,8 m werfen die geplanten
AuRRenwande in Teilbereichen Abstandsflachen nach Norden auf die Flachen fur
Gemeinbedarf. Die Uberschreitung der als Anhaltspunkt mit H angesetzten
Abstandsflache betragt ca. 5,2 m auf einer Breite von ca. 13,8 m und fallt in den
sudlichen, nicht bebauten Grundsticksteil. In der Planung der Feuerwehr befindet sich
in diesem Bereich die Stellplatzanlage fur die Feuerwehr. Die Stellplatzanlage wird
dadurch in seiner Nutzbarkeit nicht beeintrachtigt. Das Bestandsgebaude befindet sich
auRerhalb der Uberschreitung der hilfsweise herangezogenen Abstandsflache H.

Eine ausreichende Beliftung ist gewahrleistet. Die ausreichende Belichtung mit einem
Lichteinfallswinkel von mindestens 45°, bezogen auf die zukiinftige Nachbarbebauung,

ist sichergestellt.

Die Abstandsflachen werden bis zur nérdlichen Grundstiicksgrenze verkurzt.

- Die Nordfassade des Erweiterungsbaus der Feuerwehr zur 6ffentlichen Verkehrsflache

Mit maRgebenden Wandhdhen von 4,2 m bzw. 8,0 m werfen die geplanten AuRenwande
Abstandsflachen nach Norden tber die Mitte der geplanten 6ffentlichen

Verbindungsstralle.
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Auf der gegeniberliegenden StraRenseite liegen die Planungsgebiete GEe3 und WAL,
deren Bauraume so liegen, dass es rechtlich gesichert ist, dass es aus diesen
Planungsgebieten an dieser Stelle zu keinen Uberlagerungen der Abstandsflachen

kommt.

Eine ausreichende Beluftung tber die Verbindungsstralle ist gewahrleistet. Die
ausreichende Belichtung mit einem Lichteinfallswinkel von mindestens 45°, bezogen auf
die gegentberliegenden Grundstiicksgrenzen, ist sichergestellt. Die nordlich

angrenzenden Nutzungen werden damit nicht beeintrachtigt.

Die Abstandsflachen werden bis zur StraRenmitte der 6ffentlichen Verkehrsflache der
Verbindungsstral3e verkiirzt.

4.8 Dachform, Dachaufbauten, Technische Anlagen, Dachterrassen

In den Gewerbegebieten GE1, GEe2 und GEe3 sind als Dachform Satteldach, Zeltdach,
Walmdach, Pultdach, Laternendach mit einer Dachneigung von 2° bis 45° und Flachdach
zulassig. Dadurch soll den unterschiedlichen nutzungsbedingten Anforderungen Rechnung

getragen werden.

In der Flache fir Gemeinbedarf ist der Bauraum unterteilt. Die bestehende Fahrzeughalle mit
Nutzungen im Dachgeschoss soll profilgleich mit Satteldach erweitert werden. Um einerseits
den schallschutztechnischen Belangen zwischen Ubungshof der Feuerwehr und den
allgemeinen Wohngebieten zu genligen und andererseits die Grenzbebauung nicht hoher als
unbedingt notwendig zu haben, wird, dass fur den nach Norden gehende Erweiterungsbau ein
Pultdach mit der hohen Seite Richtung Ubungshof festgesetzt. In der Verschneidung der beiden
Dachformen ergibt sich ein Walmdach.

Gauben sind in den geneigten Dachflachen auf3er dem Pultdach mdglich, da diese in der

sudlich angrenzenden umgebenden Bebauung vorkommen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 sind ausschlie3lich Flachdacher zulassig, da
dies einerseits den funktionellen und bautechnischen Anforderungen entspricht und
andererseits eine vertragliche Héhenentwicklung der Bebauung, v.a. zu Gunsten einer

ausreichenden Belichtung der Wohnnutzungen, bei gleichzeitig dichter Bebauung, sichert.

Um die vielfaltigen Anspriiche an die Nutzung von Dachflachen miteinander zu vereinbaren und
die Dachgestaltung zu regeln, werden hierzu detaillierte Festsetzungen getroffen. Die
Festsetzungen dienen der Verbesserung des Mikroklimas, dem Klimaschutz, der Nutzung von

Dachflachen als Freibereiche sowie der Ausstattung des Geb&udes mit notwendigen
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technischen Anlagen, unter Berlicksichtigung der nachbarrechtlichen Belange, einer
ausreichenden Belichtung im Planungsgebiet und zu den benachbarten Grundstiicken sowie
einer grundsatzlich attraktiven Dachgestaltung.

4.9 Nebenanlagen, Fahrradabstellplatze, Millaufstellflachen

Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO sind nur innerhalb der Baukdrper und in den
festgesetzten Bereichen fur Tiefgarage zulassig, um eine geordnete stadtebauliche Gestaltung
zu ermoglichen und die Freibereiche von Nebenanlagen weitgehend freizuhalten.

Aufgrund der geringeren Versiegelung sowie zu Gunsten einer besseren Nutzbarkeit sind
Kinderspielplatze nach Art. 7 BayBO hiervon ausgenommen.

Oberirdische Fahrradabstellplatze sind mdglich, um eine Unterbringung der Fahrrader in Nahe
der Hauseingange zu ermdglichen. Wenn eine Uberdachung erfolgt, muss diese transparent

erfolgen, um dabei einen mdglichst geringen Eingriff in die Au3enanlagen zu erreichen.

Ansonsten gilt beziiglich der Anzahl und Beschaffenheit der notwendigen Fahrradabstellplatze

grundsatzlich die Stellplatzsatzung-KfzFAbS 2013 der Grof3en Kreisstadt Germering.

4.10 Verkehr
4.10.1 AuRere ErschlieBung des Planungsgebiets

Individualverkehr PKW

Das Baugebiet soll Giber eine neue VerbindungsstralRe ndrdlich des Grundstiicks der Feuerwehr
an die Augsburger StralR3e angebunden werden. Im Norden schliel3t diese an die B2 an, sidlich
fuhrt sie Uber die Untere Bahnhofstralie ins Stadtzentrum von Germering. Im dstlichen Verlauf
besteht tUber die B2 ein Anschluss an die A99.

Die AufRere ErschlieRung des Planungsgebiets an die ortlichen und tiberértlichen StraRen ist

somit als sehr gut zu bezeichnen.

Sobald der Verbindungsschluss zur Emmy-Noether-Straf3e erfolgt ist, kann das Gebiet auch
aus oOstlicher Richtung angefahren werden. Dies gilt ebenfalls fiir das Entfernen vom

Planungsgebiet. Fur Kfz-Verkehre ist daher eine hochwertige Anbindung gewéahrleistet.
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Durch das Planungsbiro Stadt Land Verkehr wurden in einer Verkehrsuntersuchung die
verkehrlichen Auswirkungen der Planungen in Germering am Hochrainweg ermittelt. Insgesamt
erzeugen die Planungen ca. 1.600 Kfz-Fahrten/ 24 Stunden (Neuverkehr), davon ca. 20
Schwerverkehrsfahrten/ 24 Stunden. Der Schwerverkehrsanteil ist sehr gering. Zur
Morgenspitze wird der Neuverkehr auf ca. 120 Kfz-Fahrten/ Stunde und zur Abendspitze auf ca.
180 Kfz-Fahrten/ 24 Stunden prognostiziert.

Fir den Prognosezeitraum bis 2035 wurden im Tagesverkehr durch die allgemeine
Bevolkerungs- und Mobilitatsentwicklung Verkehrszunahmen von ca. 10% im stadtischen
StralRennetz unterstellt. Zu diesem Prognose-Nullfall 2035 wurde das Verkehrsaufkommen aus
dem Bebauungsplan zur Realisierung des Bauvorhabens am Hochrainweg addiert.

Die Verkehrsbelastungen auf der Augsburger Strafl3e auf Hohe der neuen Einmindung steigen
von heute 10.750 Kfz/ 24 Stunden bis 2035 durch die Planungen und die allgemeinen
Verkehrszunahmen auf ca. 12.650 Kfz-Fahrten/ 24 Stunden.

Es konnte der Nachweis erbracht, dass der geplante neue Knotenpunkt an der Augsburger
Stral3e bei einem konventionellen Ausbau mit einspurigen Zufahrten und ohne Abbiegespuren
den ausreichend leistungsfahig abwickeln kann. Die bevorrechtigten Hauptstrome im
Geradeausverkehr auf der Augsburger Stral3e bleiben durch die neue Situation rechnerisch

weitgehend unbeeintrachtigt.

Bei Ausbau der Einmindung mussen die Belange der Freiwilligen Feuerwehr sowie die
Sichtverhaltnisse auf den FuR- und Radverkehr entlang der Augsburger Stral3e berlcksichtigt

werden.

Das Bauvorhaben wird als verkehrsvertraglich eingestuft.

OPNV

Nordlich und sudlich des Entwicklungsgebiets befinden sich am Hochrainweg und an der
DorfstraRe Bushaltestellen, die das Areal an den offentlichen Personennahverkehr anbinden.
Die Haltestellen liegen etwa 130 - 150 Meter Luftlinie entfernt. Es verkehren eine
Expressbuslinie (X845), die Linie 853 sowie zwei Nachtlinien (N80, N81), die der Minchner
Verkehrsgesellschaft zugehdrig sind. Die Linie X845 fahrt im 20-Minuten-Takt (6.00 - 20.00 Uhr,
anschliel3end Stunden-Takt; 7.00 Uhr zusatzlicher Schulbus; sonntags Stundentakt) zwischen
den S-Bahnstationen Furstenfeldbruck und Germering-Unterpfaffenhofen. Die Linie 853
verkehrt nur an Schultagen zwischen Puchheim Bgm.-Ertl-Straf3e Uber den Bahnhof Puchheim

zum Bahnhof Germering-Unterpfaffenhofen im unregelmafligen Takt. Die Nachtlinie N80 ist nur
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an Wochenenden in Betrieb (2x), die Linie N81 verkehrt unter der Woche einmal, an

Wochenenden zweimal. Beide Linien fahren vom/zum Bahnhof Pasing.

Etwas weiter sudlich (Luftlinie ca. 250 Meter entfernt) befindet sich an der Quirin-Worl-Stralle
eine weitere Bushaltestelle. Dort halt die Linie 857, die zwischen Bahnhof Germering-
Unterpfaffenhofen und der S-Bahnhaltestelle Harthaus an Werktagen im 20-Minuten-Takt
(zwischen 6.00 - 21.00 Uhr) verkehrt.

Der S-Bahnhof Germering-Unterpfaffenhofen liegt etwa 1,5 Kilometer entfernt und bindet die
Stadt mit der Linie S8 in das Miinchner S-Bahnnetz ein.

FulR- und Radwegeverkehr

An der Augsburger Stral3e verlauft auf beiden Stralenseiten ein ca. 3,5 Meter breiter Ful3weg,
der durch das Zeichen 1022-10 StVO fur die Nutzung von Radfahrern freigegeben ist. Im
weiteren Verlauf besteht Giber den Hochrainweg und die Augsburger StraRe Anschluss an
Radwege im Grinbereich bzw. auf Forstwegen, durch die eine Verbindung in benachbarte
Gemeinden, wie Aubing, Grafelfing oder Krailing besteht. Im Norden besteht eine gute

Radwegeverbindung Richtung Puchheim.

4.10.2 Innere ErschlieBung, Stellplatze, Tiefgaragen, Zu- und Ausfahrten

Die Rahmenplanung aus dem Jahr 2000 sieht eine Verbindungsstraflie von West nach Ost
zwischen Augsburger Stral3e auf Hohe nordlich der Feuerwehr bis zur Maria-von Linden-Stral3e
vor. Der dstlichste Teil der Stral3e im Bereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet

Germeringer Norden — 1. Bauabschnitt* besteht bereits in Form der Emmy-Noether-Stralie.

Der westlichste Teil der geplanten Verbindungsstrafl3e von der Einmindung von der Augsburger
Stral3e weg wird im Zuge des vorliegenden Bebauungsplans erstellt. Unmittelbar nérdlich der
Feuerwehr zweigt die ErschlieBungsstralie in das Planungsgebiet ein und fuhrt in gedachter
Linie zur Emmy-Noether-Stral3e. Vorlaufig endet sie an der gstlichen Grenze des
Geltungsbereichs mit einem Wendehammer, der fir 3-achsige Fahrzeuge ausgelegt ist, so dass
Feuerwehr- und Millifahrzeuge wenden kdnnen. Die Nutzung der Stral3e soll fir Fahrradfahrer,
PKWs und LKWs nebeneinander erfolgen. Entlang der ErschlieBungsstralie entstehen
Langsparker. FuRganger erhalten einen separaten vom Stral3enraum abgesetzten Gehweg auf

der sudlichen Seite der Erschliel3ungsstralie.

Ostlich der Gewerbeflache GEe3 zweigt von der ErschlieRungsstrale eine Stichstrale nach
Norden ab, von der die Gewerbegebiete und die Tiefgarage von WA1 erschlossen werden.

Auch hier soll die Nutzung der Stral3e sowohl fur Fahrradfahrer als auch fiur PKWs und LKWs
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nebeneinander mdglich sein. FuRganger erhalten einen separaten vom Straf3enraum
abgesetzten Gehweg auf der 6stlichen Seite der StichstraRe. Am Ende der Stichstral3e wird ein
Wendehammer fir Sattelzlige erstellt.

Die Zugéanglichkeit der Gewerbegebiete ist fiir Beschéaftigte und Kunden mit dem PKW, dem
Fahrrad und zu Ful3 Uber die Stichstral3e moglich. Die Zufahrt von GEe2 wird auf der Westseite
aus grunordnerischen Belangen eingeschrankt. Stellplatze miissen von den
Gewerbetreibenden in ausreichender Anzahl auf eigenem Grund erstellt werden. Offentliche
Stellplatze im StralRenraum der Stichstraf3e sind nicht vorgesehen.

Der Einfahrtsbereich der Tiefgarage von WAL ist an der nord-westlichen Grundstticksecke
situiert. Durch die festgesetzte Lage sind keine verkehrstechnischen Probleme auf der
StichstralRe zu erwarten. Fu3génger Uber den Gehweg und Fahrradfahrer tber die Stral3e
kommen neben dem Einfahrtsbereich der Tiefgarage auf das Grundstlick. Die innere
ErschlieBung erfolgt Gber einen FuRweg nordlich der Bebauung mit direktem Zugang in die

Treppenhauser.

Die Tiefgarage in WA2 soll weitestgehend unter und zwischen den Bauraumen untergebracht
werden. Die Lage der Tiefgaragenzu- und -ausfahrt wird im Plan am Wendehammer flr

Miillfahrzeuge festgesetzt und ist damit direkt an die ErschlieBungsstral3e angeschlossen.

Es sind zwei oberirdische Zufahrten fir das Planungsgebiet WA2 angedacht, die den Anger flr
die Anwohner, wie auch fir die Feuerwehr, Rettungsdienste sowie Fahrzeuge fur die Pflege,
Instandhaltung und Sanierung an Geb&ude und Freiflachen, erschliel3t. Eine Befahrung des
Angers mit dem privaten PKW soll nicht erfolgen.

Die Zahl der notwendigen Fahrradabstellplatze entspricht der Stellplatzsatzung-KfzFAbS 2013
der Grol3en Kreisstadt Germering und verspricht damit flr die Anwohner eine sehr gute
Mobilitat mit dem Fahrrad.

Zur Sicherung der Freiflachenqualitat werden Regelungen zur Be- und Entliiftung der
Tiefgaragen getroffen.

Die Feuerwehr wird weiterhin Uber die bestehende Zu- und Abfahrt von der Augsburger Stral3e
sowohl mit den Einsatzfahrzeugen als auch mit privaten PKWs und mit Fu3- und Radverkehr

erschlossen.

4.11 Aufschuttungen, Abgrabungen und Gelandemodellierung

Die Grundstiucke westlich (Feuerwehr) und stdlich (Wohnbebauung) des Planugsgebiets WA2

liegen derzeit zwischen 0,5 m und 1,3 m Uber dem bestehenden Gelande. Die Hohenspriinge
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werden mit Abbdschungen und Stiitzmauern gestaltet. Die Erweiterungsflache der Feuerwehr
sowie das allgemeine Wohngebiet werden auf das angrenzende Niveau angehoben. Um eine
ErschlielBung der vorgenannten Gebiete von der neuen Verbindungsstralie zu erméglichen,
wird diese an die neuen Hohen angepasst.

Die Grunflache, die sudlich an das allgemeine Wohngebiet WA 1 anschliel3t wird auf das
StralRenniveau gebracht. Um eine barrierefreie Erschliel3ung der Terrassen und Gartenflachen
aus den Erdgeschosswohnungen in WAL zu erhalten, wird das gesamte Planungsgebiet WA1
angehoben.

Die Stichstral3e nach Norden fallt entlang der Westseite von WAL um ca. 1 m auf das
bestehende Geldndeniveau. Zwischen den Freiflachen auf der Tiefgaragendecke nérdlich des
Bauraums in WAL und dem eingeschréankten Gewerbegebiet GEe2 soll der entstehende

Gelandesprung Uber eine Gelandemodellierung auf der Stidseite von GEe2 gestaltet werden.

Aufschittungen und Abgrabungen sowie Gelandemodellierungen werden mit maximal 80cm
bezogen auf den Hohenfestpunkt festgesetzt, um eine lebendige Freiflichengestaltung zu
ermdglichen. Qualitat und Nutzbarkeit der Freibereiche im Planungsgebiet werden so

sichergestellt.

Davon ausgenommen sind lediglich Aufschittungen und Abgrabungen sowie
Gelandemodellierungen zur Herstellung niveaugleicher Anschliisse an die angrenzenden
Grundstiicke, um die Durchgangigkeit der Freiflachen sicherzustellen und eine barrierefreie

Zuganglichkeit zum Planungsgebiet zu ermdglichen.

412 Immissionsschutz

Im Zuge der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurde durch das Ingenieurbiiro Greiner in
einer Schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbe- und
Verkehrsgerausche) (Bericht Nr. 218093/2 vom 28.11.2018) dargelegt, in wieweit
Larmimmissionen durch Verkehrs- und Gewerbegerausche auf die geplante Wohnbebauung

einwirken.

Hierbei wurden die innerhalb des Plangebietes ausgewiesenen GE- und GEe-Gebiete, die
Erweiterungsflache fiir die im Westen gelegene Feuerwehr und die ErschlieBungsstrallen
bertcksichtigt. Von auRerhalb des Planungsgebiets wirken die in etwas gréRerer Entfernung
nordlich des Plangebietes verlaufende Bundesstralle B 2 und die im Westen verlaufende
Augsburger Stral3e sowie die Emissionen des ,Energiepark Germering®, der bestehenden

Feuerwehr, des BRK sowie weiterer im Umfeld gelegenen Gewerbeflachen ein.
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Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Verkehrsgerauschimmissionen
aufgrund der Bundesstral3e B 2 und der Augsburger Stral3e innerhalb des Plangebietes ermittelt
und gemal der DIN 18005 bzw. der 16. BImSchV beurteilt. Hierauf basierend wurden dann die
erforderlichen passiven SchallschutzmalRnahmen gemal3 der DIN 4109 ausgearbeitet.

Des Weiteren wurden die gewerblichen Gerduschimmissionen der im Umfeld gelegenen
Gewerbeflachen ermittelt und beurteilt.

Fur die innerhalb des Bebauungsplangebietes geplanten Gewerbeflachen wurden
Emissionskontingente gemaf3 der DIN 45691 in der Form festgesetzt, dass unter
Berticksichtigung der Geréduschvorbelastung die Immissionsrichtwerte der TA Larm an der
mafigebenden geplanten und bestehenden schutzbeduirftigen Bebauung eingehalten werden

kdénnen.

412.1 Untersuchungsergebnisse und SchallschutzmafRnahmen Verkehrsgerausche

Aufgrund der Verkehrsgerausche der B 2, der Augsburger Stral3e sowie der

ErschlieBungsstralRen ergeben sich folgende Ergebnisse:
WA-Gebiet:

Die Beurteilungspegel erreichen im Wesentlichen Werte in Hohe von maximal 55 dB(A) tags
und 45 dB(A) nachts. An wenigen Fassadenabschnitten ergeben sich Beurteilungspegel in
Hohe von bis zu etwa 56 dB(A) tags und 48 dB(A) nachts.

Die schalltechnischen Orientierungswerten der DIN 18005 fur WA-Gebiete (55 dB(A) tags und
45 dB(A) nachts) werden tags und nachts im Wesentlichen eingehalten und an nur wenigen

Fassadenabschnitten um bis zu 1 dB(A) tags und 3 dB(A) nachts Uberschritten werden.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Wohngebiete in Hohe von 59 dB(A) tags und 49
dB(A) nachts, als Indiz fur schadliche Umwelteinwirkungen, werden im gesamten WA-Gebiet

unterschritten.
GE-Gebiet:

Innerhalb des GE-Gebietes kommt es zu Beurteilungspegeln in Hohe von maximal 60 dB(A)
tags und 52 dB(A) nachts.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur GE-Gebiete (65 dB(A) tags und 55

dB(A) nachts) werden im gesamten GE-Gebiet eingehalten.
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Zur Gewabhrleistung gesunder Wohnverhéltnisse werden Festsetzungen im Bebauungsplan zu
Schallschutzmafl3nahmen (erhdhte GesamtschalldAmm-Mafie gemaf? DIN 4109,
fensterunabhangige Bellftungseinrichtungen) getroffen.

4.12.2 Untersuchungsergebnisse und SchallschutzmalBhahmen Gewerbegerausche

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,28C* siidlich Hochrainweg soll
unmittelbarer an das geplante WA-Gebiet angrenzend ein GE-Gebiet ausgewiesen werden.
Zudem wirken auf das Plangebiet die Emissionen des ,Energiepark Germering“, der Feuerwehr
mit geplanter Erweiterungsflache, des BRK sowie weiterer im Umfeld gelegene Gewerbeflachen

ein.

Nach der TA Larm sind die Immissionsrichtwerte auf die Summe der Schallimmissionen von

allen gewerblichen Anlagen anzuwenden, die auf einen Immissionsort einwirken.

Fur Gewerbe- und Industriegebiete wird daher in der Regel bereits im Bebauungsplan in Form
von Emissionskontingenten festgesetzt, wieviel Schall in ihnen je Quadratmeter Grundflache
emittiert werden darf, ohne dass die Immissionsrichtwerte in der Umgebung tiberschritten
werden. Hierbei ist die Gerduschvorbelastung durch bereits bestehende sowie zuklnftige
gewerbliche Nutzungen in der Umgebung des Plangebietes zu berticksichtigen.

Bei Neuansiedlungen oder der Erweiterung bestehender Betriebe kann ein Unternehmer nach
Einsicht in den Bebauungsplan - ggf. mit fachlicher Unterstlitzung - feststellen, ob das fir ihn
zur Verfigung stehende Emissionskontingent flr seinen Betrieb ausreicht. Beim
Genehmigungsantrag kann die Immissionsschutzbehdrde prufen, ob die beabsichtigte Nutzung

vertraglich ist.

Fur die innerhalb des Bebauungsplangebietes geplanten Gewerbeflachen werden Emissions-
kontingente gemarf der DIN 45691 in der Form festgesetzt, dass unter Berlicksichtigung der
Gerauschvorbelastung die Immissionsrichtwerte der TA Larm an der maR3gebenden geplanten

und bestehenden schutzbedrftigen Bebauung eingehalten werden kénnen.

Um das Gewerbegebiet schalltechnisch zu gliedern, werden fir die einzelnen Teilflichen Emis-
sionskontingente in unterschiedlicher Hohe (jeweils getrennt fiir die Tages- und Nachtzeit)
vergeben. Das Plangebiet ist somit nach § 1 Abs. 4 BauNVO hinsichtlich der maximal zulas-

sigen Gerauschemissionen gegliedert.

Da innerhalb des Stadtgebietes der Stadt Germering bereits uneingeschrankte Gewerbegebiete
bestehen, ist die Ausweisung von schalltechnisch nicht eingeschrankten Gewerbeflachen

innerhalb des nun geplanten Gewerbegebietes nicht erforderlich.
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Aufgrund der Emissionen des geplanten GE-Gebietes, der umliegenden bestehenden
gewerblichen Nutzungen sowie der Nutzung der Feuerwehr mit Erweiterungsflache konnen die
Immissionsrichtwerte der TA Larm an der geplanten und bestehenden angrenzenden
schutzbedurftigen Bebauung eingehalten werden.

Hinweise:

- Aufgrund der vorliegenden Situation, die gewerbliche Nutzungen unmittelbar neben
schutzbedurftiger Wohnbebauung im WA-Gebiet vorsieht, sind die innerhalb des
Bebauungsplangebietes geplanten Gewerbeflachen deutlich in ihrem

Emissionsvermogen eingeschrankt.

Daher wird jedem Bauwerber empfohlen, bereits im Vorfeld - ggf. mit fachlicher
Unterstiitzung - eine Uberpriifung durchfiihren zu lassen, ob das fiir ihn zur Verfigung

stehende Emissionskontingent ausreichend hoch dimensioniert ist.

- Auch bei einer Einhaltung der Immissionsrichtwerte werden die Gerauschemissionen
der gewerblichen Nutzungen in Teilzeiten deutlich wahrnehmbar sein. Dies gilt

insbesondere fiur die Feuerwehr.

- Die Noteinsatze der Feuerwehr (ca. 400 pro Jahr) werden bei den Berechnungen nicht
bertcksichtigt. Auf die Regelungen gemafd Punkt 7.1 der TA Larm wird verwiesen.
Demnach dirfen die Immissionsrichtwerte tberschritten werden, soweit es zur Abwehr
von Gefahren flr die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung oder zur Abwehr eines
betrieblichen Notstandes erforderlich ist. Zur Gewahrleistung gesunder
Wohnverhaltnisse sind daher die unter Punkt 6.3 bzw. 8 genannten
Schallschutzmafinahmen fir die geplante Bebauung im WA-Gebiet vorzusehen.

- Im Zuge von Vereinsfeiern, besonders gerauschintensiven Ubungen, etc. ist, um
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm bzw. Immissionskonflikte zu
vermeiden, das Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme zu beachten. Sofern
gerauschintensive Veranstaltungen oder Ubungen mit mdglichen Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte nicht ofter als 10mal pro Jahr stattfinden, kbnnen diese als

,Seltene Ereignisse“ gewertet werden.

Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte bzw. zur Vermeidung von Immissionskonflikten sind

beziglich der Gewerbegerédusche die in der schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung
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Bericht Nr. 218093/25 vom 28.11.2018 (Anlage zur Begrindung) unter Punkt 6.3, 7.6 bzw. 7

genannten Hinweise und SchallschutzmalRnahmen zu beachten.

5 Anlagen
5.1 Anlage 1 ,,Umweltbericht*

5.2 Anlage 2 ,spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)“
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