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Beschluss-Vorlage 2020/0352 zur Sitzung am 24.09.2020
des PLANUNGS- UND BAUAUSSCHUSSES

TOP 2 offentlich

Betreff. Bebauungsplan "Kreuzlinger Feld", 2. BA "Sondergebiet Einzelhandel; Gemeinbedarf Schule,
Kita"
Teil 2 - Vorberatung der wahrend der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1
BauGB eingegangenen Stellungnahmen von Biirgerinnen und Birgern
- Vorberatung der wahrend der friihzeitigen Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB
eingegangenen Stellungnahmen
- Stellungnahme

Finanzielle Auswirkungen? Ja Nein
Kosten laut Beschlussvorschlag: Kosten der GesamtmaRnahme Folgekosten
Euro (nur bei Teilvergaben) einmalig
Kosten It. Kostenschétzung Ifd. jahrl.
Euro Euro Euro
Veranschlagt Produktkonto
im Ergebnis-HH im Investitions-HH mit Haushaltsansatz
2020 2020 Euro Bereits vergeben

Der zustandige Referent / Die zustandige Referentin
wurde gehort hat zugestimmt hat nicht zugestimmt

Sachverhalt:

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 14.01.2020 den Bebauungsplanvorentwurf ,Kreuzlinger Feld;

2. BA, Sondergebiet Einzelhandel / Wohnen, Gemeinbedarf Schule / Kita“ beflirwortet und beschlossen,
mit diesem Plan die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige
Beteiligung der Behdrden/Tréager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB durchzufiihren.

Der Bebauungsplanvorentwurf konnte in der Zeit vom 12.03.2020 bis 24.04.2020 im Eingangsbereich
des Rathauses eingesehen werden. Die Planunterlagen konnten ebenfalls auf der stadtischen homepa-
ge eingesehen werden.

Die Behdrden/Trager offentlicher Belange wurden parallel beteiligt.
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Stellungnahmen von Biirgerinnen und Biirgern

Es gingen im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB zum Bebau-
ungsplan ,Kreuzlinger Feld, 2. BA, Sondergebiet Einzelhandel/Wohnen, Gemeinbedarf Schule, Kita,
keine gesonderten Stellungnahmen von Burgerinnen und Birgern ein.

Behorden/Trager offentlicher Belange

Es gingen Stellungnahmen vom staatlichen Bauamt Freising, dem Wasserwirtschaftsamt, dem Amper-
verband ein. Diese haben nur redaktionelle Anregungen, die keiner beschlussmaRigen Behandlung
bedurfen. Die LH Minchen und die Gemeinden Gilching und Alling haben keine Einwande gegen die
Planung.

Nachfolgende Stellungnahmen bedirfen einer Behandlung:

Regierung von Oberbayern, hohere Landesplanungsbehorde

Die Regierung von Oberbayern, héhere Landesplanungsbehérde bewertet die Planung wie folg:

Die Planungen zur Gemeinbedarfsfliche sind gem. LEP 8.3.1 (Z) zu begriifien, da u.a. Schulen

und Kinderbetreuungsangebote in allen Teilrdumen flachendeckend und bedarfsgerecht vorzuhalten
sind. Dieser Anteil der Planungen steht den Erfordernissen der Raumordnung grundsétzlich

nicht entgegen.

Die vorgesehene Einzelhandelsnutzung im Sondergebiet Einzelhandel mit Wohnen ist als Einzelhan-
delsgrof3projekt zu bewerten und féllt somit in den Anwendungsbereich der Ziele LEP 5.3. Die

Stadt Germering ist als Mittelzentrum festgelegt (LEP Anhang 1) und somit als Zentraler Ort
grundsétzlich fiir die Ausweisung von Fléchen fiir Einzelhandelsgroprojekte geeignet (LEP 5.3.1
(2)).

Der Standort des geplanten Einzelhandelsbetriebes befindet sich derzeit am dullersten westlichen
Ortsrand von Germering. Angesichts der Wohnanteile, die im full&ufig erreichbaren Einzugsbereich
liegen sowie der im Umfeld aktuell ebenfalls beabsichtigten Wohnbauentwicklung,

kann dieser, wenn der bislang fehlende Nachweis einer ortstiblichen Anbindung an den éffentlichen
Personennahverkehr im weiteren Verfahren noch erfolgt, als stadtebaulich integriert angesehen
werden (vgl. LEP 5.3.2 (Z)).

Die Festsetzungen sehen fiir den einen zuléssigen Einzelhandelsbetrieb eine maximale Verkaufsflédche
von 2500 m? mit mindestens 70 % Nahrungsmitteln im Sortiment, vor. Die geplante

Verkaufsfléache entspricht den landesplanerischen Festlegungen (LEP 5.3.3 (2)).

Somit stehen auch die Planungen fiir das Sondergebiet Einzelhandel und Wohnen den Erfordernissen
der Raumordnung nicht entgegen.

Stellungnahme: Gemeinsam mit dem Landratsamt — OPNV-Stelle und den Stadtwerken Germering
wird ein entsprechendes OPNV-Konzept (Standort der Haltestellen) erarbeitet.

Beschlussvorschlag

Der Planungs- und Bauausschuss nimmt die Stellungnahme der Regierung von Oberbayern, héhere
Landesplanungsbehorde zur Kenntnis.

Landratsamt Fiirstenfeldbruck

Ortsplanung:
Aus ortsplanerischer Sicht bestehen keine Bedenken beziiglich der Aufstellung des Bebauungsplans
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Festsetzung durch Planzeichnunq, Planzeichen, Text und Hinweise

Das Landratsamt gibt zu den Festsetzungen durch Planzeichnung, Planzeichen, Text und Hinweise
noch Anregungen, wie VermalSung, Baugrenzen, Baulinien, usw.

Stellungnahme: Die Anregungen sind redaktioneller Art und werden, sofern umsetzbar, in den Bebau-
ungsplan eingearbeitet. Eine gesonderten Beschlussfassung ist hierzu nicht erforderlich.

Naturschutz und Landschaftspflege

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung:

Das Ergebnis der artenschutzrechtlichen Priifung vom 27.11.2019 von Dr. Hermann Stickroth kommt
zwar zu dem Ergebnis, dass von einer erheblichen Betroffenheit der Zauneidechse (geschiitzte Tierart
nach Anhang IV a FFH-RL) und der Vi6gel nach der Vogelschutzrichtlinie durch den Bebauungsplan
nicht auszugehen ist. Trotzdem sind die konfliktvermeidenden MalBnahmen fiir die Zauneidechse und
die Végel in den Umweltbericht zu (ibernehmen (Begriindung dazu siehe naturschutzfachliche Stellung-
nahme zum Bebauungsplan ,Kreuzlinger Feld 1. BA Wohnen®).

Der Bebauungsplan setzt die Malnahmen zur Vermeidung von Schédigungen fest (Reptilienzaun an
der Baugrenze Nord, Verzicht auf stark spiegelnde Glasfronten und durchsichtige Glasibergénge,
Schaffung von Nahrungshabitaten fiir Siedlungsvégel).

Stellungnahme: Der Empfehlung des Landratsamts/Untere Naturschutzbehdrde wird gefolgt. Der Um-
weltbericht wird entsprechend erganzt.

Eine gesonderte Beschlussfassung hieriiber ist nicht erforderlich.
Ermittlung der Ausgleichsfldchen (Nr. 6.7 der Begriindung zum Bebauungsplan):

Unklar ist die GréRBe des Baugebiets. In der Begriindung wird von 2,5 ha gesprochen, bei der Ermittlung
der Ausgleichsflache ist von 2,1 ha die Rede.

Stellungnahme: Bestehende Erschliefungsflachen (Alfons-Baumann-Strale) mussen nicht ausgegli-
chen werden. Die auszugleichende Flache betragt somit 2,1 ha.

Auf der Basis der zukinftig gewahlten erganzten Festsetzungen wird der Faktor neu ermittelt. Es kann
ein Faktor von 0,5 im SO als angemessen angesehen werden. An Flachen stehen ca. 80.000 m? zur
Verfiigung. Damit waren fiir beide Baugebiete zusammen ein Faktor von 0,575 mdglich. Die Empfeh-
lung liegt bei 0,3 - 0,6.

Die Ausgleichsflache kann im Westen von Germering auf FI.Nr. 1919 (Nahe Schusterhausl) nachge-
wiesen werden. Eine Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde ist erfolgt.Der Bebauungsplan
wird hierzu erganzt.

Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Griinordnung:

Die Festsetzungen zur Griinordnung sollen verbessert und ergénzt werden. Es fehlen Festsetzungen
zur Durchgriinung des Baugebiets mit Bdumen, zur Pflanzung von Stréuchern (s. auch Lebensrdume
fiir Vgel von Dr. Stickroth), Fassadenbegriinung, Festsetzung der Pflanzgréfen. Eine Liste mit emp-
fehlenswerten, fiir das Stadtklima geeigneten Gehdlzen sollte unter Hinweisen zu finden sein.

Auch die Festsetzung ,Dachbegriinung® soll konkretisiert werden (erforderliche Substratdicke und Be-
griinungsart).

Stellungnahme: Eine Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde ist erfolgt. Der Bebauungsplan
wird entsprechend erganzt. Eine gesonderte Beschlussfassung ist nicht erforderlich.
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Immissionsschutz

In der Vertréglichkeitsuntersuchung wurden Feuerwehreinsétze unter Nutzung des Martinshorns nicht
ermittelt und bewertet. In der Untersuchung wird lediglich angemerkt, dass bei Noteinsétzen das Mar-
tinshorn zum Einsatz kommt.

Aus immissionsschutzfachlicher Sicht bestehen daher erhebliche Bedenken gegen eine Festsetzung
eines ,Sondergebietes Einzelhandel mit Wohnen* in unmittelbarer Néhe zu einer bestehenden Feuer-
wehr. Von Seiten des Immissionsschutzes wird der Stadt Germering empfohlen auf den Wohnanteil in
dem Sondergebiet ,,Einzelhandel und Wohnen* zu verzichten.

Fir eine Abwégung zwischen dem Erfordernis des Einsatzes des Martinshorns und den Belangen des
Immissionsschutzes (zu erwartende Ldrmbelastung an dem festgesetzten Wohnbauanteil in dem Son-
dergebiet) ist es aus der Sicht des Immissionsschutzes deshalb erforderlich, dass von Seiten des Gut-
achters Werte zu der Héhe der zu erwartenden Uberschreitung der zuldssigen Immissionswerte vorge-
legt werden.

Nur so kann eine Abwégung der Belange durchgefiihrt werden.

Stellungnahme: Das Dipl.Ing. Biiro Greiner wurde mit einer entsprechenden Bewertung des beschrie-
benen Sachstandes beauftragt. Als Ergebnis daraus wird folgende erganzende Festsetzung in den Be-
bauungsplan aufgenommen:

Gerausche der freiwilligen Feuerwehr

Zur Gewabhrleistung gesunder Wohnverhaltnisse bei Noteinsatzen der Freiwilligen Feuerwehr
Unterpfaffenhofen (Einschalten des Martinshorns auf dem Betriebsgelande FI.Nr. 139/1) darf in
Schlafraumen nachts ein Maximalpegel von 40 dB(A) nicht Uberschritten werden. Die Einhal-
tung dieses Wertes ist durch entsprechenden passiven Schallschutz sicherzustellen

Weitere Stellungnahmen von Behérden/Tragern 6ffentlicher Belange oder dem Umweltbeirat
die einer Behandlung im Gremium bedtrfen, gingen nicht ein

Weiteres Verfahren:

Der Bebauungsplan ,Kreuzlinger Feld, 2. BA, Sondergebiet Einzelhandel/Wohnen, Gemeinbe-
darf Schule/Kita“, die Begriindung sowie der Umweltbericht werden entsprechend den Anre-
gungen des Landratsamts Flrstenfeldbruck (iberarbeitet.

Dem Stadtrat kann der Billigungsbeschluss empfohlen werden.

Beschlussvorschlag:

Der Planungs- und Bauausschuss empfiehlt dem Stadtrat, fir den Bebauungsplan ,Kreuzlinger Feld, 2.
BA, Sondergebiet Einzelhandel/Wohnen, Gemeinbedarf Schule/Kita“ den Billigungsbeschluss zu fas-
sen.

Abstimmungsergebnis

S. Koppl J. Thum

Sachbearbeiterin Stadtbaumeister
genehmigt OB

PBA24092020TOP20eff BPlan Planzeichnung SO
PBA24092020TOP20eff BPlan Text SO
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