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Beschluss-Vorlage 2020/0351 zur Sitzung am 24.09.2020
des PLANUNGS- UND BAUAUSSCHUSSES

TOP 1 offentlich

Betreff.  Bebauungsplan "Kreuzlinger Feld", 1. BA "Wohnen"
Teil 2 - Vorberatung der wahrend der frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1
BauGB eingegangenen Stellungnahmen von Biirgerinnen und Birgern

Finanzielle Auswirkungen? Ja Nein
Kosten laut Beschlussvorschlag: Kosten der GesamtmaRnahme Folgekosten
Euro (nur bei Teilvergaben) einmalig
Kosten It. Kostenschatzung 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,

1. BA, Wohnen* befiirwortet und beschlossen, mit diesem Plan die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige Beteiligung der Behdrden/Trager offentlicher Belange
nach. § 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 Home-
page eingesehen werden. Die Behdrden/Trager éffentlicher Belange wurden parallel beteiligt.

Die Stellungnahmen der Behdrden/Trager offentlicher Belange wurden in der Sitzung am 15.09.2020
behandelt.
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Von Birgerinnen und Burgern gingen 83 teils gleichlautende Schreiben ein. Exemplarisch liegen zwei
dieser Schreiben bei. Den Fraktionen wurden alle Schreiben elektronisch ibermittelt.

Aus den Schreiben ergeben sich Themenkomplexe, die nachfolgend behandelt werden.

1. Stadtebau
Anregungen/Einwendungen sind zu folgenden Themen eingegangen:

- Gebéudehéhe

- Blockstrukturen (Wohnhdbfe)

- Hohenlage der Wohnungen

- Gestaltungsfestsetzungen / Dachaufbauten

- Uberschreitung der nach Baunutzungsverordnung (BauNVO) zuléssigen Grundflachenzahl
(GRZ)

- Bevdlkerungsdichte

Stellungnahme:

Die Festsetzungen ergeben sich aus dem stadtebaulichen Entwicklungskonzept, welches aus dem
Rahmenplan entwickelt wurde. Seitens des Landratsamts Furstenfeldbruck, Ortsplanung, wird das
Konzept begrift.

Die Gebaudehdhen wurden so gewahlt, dass ein vertragliches Nebeneinander zwischen der bestehen-
den Bebauung an den Randern des Planungsgebiets entsteht. Dabei werden Gebaudehdhen so fest-
gesetzt, dass eine Hohe von max. 10,75 m (gemessen von der Gelandeoberkante bis Oberkante Dach-
haut) nicht Gberschritten wird. Dies entspricht in etwa der Hohe der in mindestens 20 m Abstand ent-
fernten angrenzenden Bebauung.

Die Blockstrukturen dienen als Wohnhdfe und sind Grundvoraussetzung flr die Entwicklung von parkar-
tigen Strukturen und der Bepflanzung mit GroRbaumen und Strauchern. Vorteil ist auch die GroRe der
gewahlten Blockstrukturen, die eine flachige, zusammenhéangende Bepflanzung zulassen. Die Typolo-
gie der Blockbebauung mit ruhigen und qualitatsvollen, halb 6ffentlichen begriinten Wohnhofen (z.B.
Mischung zwischen allgemein 6ffentlich zuganglichen Flachen und kleineren privaten Gartenanteilen bei
Erdgeschosswohnungen) wertet das direkte Wohnumfeld und die Nachbarschaft auf und bildet Ansatze
eines urbanen Stadtquartiers.

Insbesondere bei der Gestaltung der Freiraum- und ErschlieBungsflachen in den Wohnhéfen soll es
maglich sein, auf unterschiedliche Hohenlagen der Wohnungen im Verhaltnis zum Aufenbereich flexi-
bel reagieren zu kdnnen (z.B. gegeniiber den o6ffentlich zuganglichen Flachen leicht erhdhte Lage priva-
ter Gartenanteile)

Gestaltungsspielraume sollen nicht durch einen Uberdimensionierten Festsetzungskatalog stark einge-
schrankt werden. Insbesondere eine energetisch weiter optimierte Bauweise soll mdglich sein (z.B.
durch kontrollierte Belliftung mithilfe von Luftkanalen und damit verbundenen angepassten Deckenhd-
hen). Mit den Festsetzungen zu den Dachaufbauten soll sichergestellt sein, dass sich Dachflachen be-
grinen oder als Dachgarten nutzen lassen und sich architektonisch in das geplante Baugebiet einflgen.

Bei der Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 flir Hauptgebaude im allgemeinen Wohnge-
biet (WA) wurde bericksichtigt, dass sich mdglicherweise aufgrund von Grundstiicksteilungen der Be-
darf gréRerer Grundflachen ergibt. Gleichzeitig wurde berticksichtigt, dass gemal § 17 BauNVO die
Obergrenze fur ein WA mit einer GRZ von 0,4, aus stadtebaulichen Grinden Uberschritten werden
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kann, wenn die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen ausgeglichen
wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden wer-
den.

Die Flache flir Gebaude und versiegelte Flachen im allgemeinen Wohngebiet (WA) betragt ca.

48.960 m?, davon sind etwa 9.800 m? in der Planzeichnung als zu begriinende Flache festgesetzt, wel-
che nicht tber- bzw. unterbaubar ist. Dies entspricht einem Anteil von knapp unter 80 % (GRZ von 0,8).
Betrachtet man das Baugebiet als Ganzes, entspricht dies den Vorgaben der BauNVO und ist darstell-
bar. Darin enthalten sind jedoch auch die inneren ErschlieBungswege, Zufahrten, Terrassen usw.

Insgesamt kann bei der geplanten Bebauung ein Griinflachenanteil von ca. 25 % angenommen werden,
da noch ca. 8.000 m? festgesetzte Grunflachen auf den Dachern und unbebauten Flachen wie z. B.
private Hausgarten, Grlninseln in und begleitend zu den ErschlieBungsflachen hinzukommen.

Die GRZ fir das WA wurde bereits im Rahmen der Stellungnahme des Landratsamts Flrstenfeldbruck
von GRZ 0,9 auf eine GRZ von 0,4 flr Hauptgebaude mit einer Uberschreitung bis GRZ 0,8 durch An-
lagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO (wie Garagen, Stellplatze mit Zufahrten, Nebenanlagen), festgesetzt.

Zur Zeit wird gepriift, ob die Uberschreitung auf eine GRZ von 0,7 reduziert werden kann und die Pro-

menade von einer Unterbauung frei gehalten werden kann.

Der sparsame Umgang mit Flachen spiegelt sich maligeblich auch in der Bevélkerungsdichte und Aus-
formulierung des vorgeschlagenen Quartiers wieder. Der nicht selten geduBerte Wunsch nach weniger
dicht bebauten Gebieten mit Einfamilienhdusern und Reihenhausern kann nicht Ziel einer zukunftsorien-
tierten und nachhaltigen Stadtentwicklung sein. Das Land und die Flache als eine der kostbarsten Res-
sourcen, muss hinsichtlich der Dichte wohlbedacht Uberplant werden, um auch die folgenden Generati-
onen vorausschauend zu berlicksichtigen und im Sinne einer nachhaltigen Zukunft zu handeln. Eine
Bebauung mit Einfamilien- und Reihenhdusern ist hinsichtlich des Flachenverbrauchs (Versiegelung
durch Gebaude und Erschlieung) im Verhaltnis zur gewonnenen Wohnflache unwirtschaftlich.

Die zweckgebundene Festsetzung von gefordertem Wohnraum (z.B. EOF-Férderung, Mehrgeneratio-
nenwohnen, Wohnungen flir einheimische Bevélkerung) mit einem Anteil von 30 % der Geschossflache
istim Bebauungsplan nicht vorgesehen. Die Stadt wird dies in stadtebaulichen Vertragen angemessen
regeln.

Die grofflachige, mit Ausnahme der Innenhdfe, Unterbauung zum Unterbringen von PKWs und komfor-
tabel zu erreichenden Fahrradabstellanlagen fiihrt zu einer damit verbundenen Qualitat eines autofreien
Quartiers an der Oberflache. Flachen, die im Regelfall Strallen und Stellplatzen zum Opfer fallen, meis-
tens hochversiegelt und unattraktiv sind, kdnnen begrint und intensiv gestaltet werden. Sie dienen der
Allgemeinheit als Aufenthaltsbereiche und verbessern die Qualitat des gesamten Stadtumfeldes. Der
erforderliche Nachweis von PKW- und Fahrradabstellplatzen fir die Bewohner*innen kann entspre-
chend der Stellplatzsatzung der Stadt Germering erflllt werden.

Insbesondere die zukunftigen Bewohner*innen des Gebietes sollen animiert werden, auf das eigene
Fahrzeug zu verzichten und alternativ Carsharing-Angebote, das Fahrrad oder 6ffentliche Verkehrsmit-
tel zu nutzen.

In der laufenden Quartiersentwicklung sollen das Busliniennetz angepasst und mdgliche neue Halte-
punkte mit Mobilitatsstationen verknipft werden.

Auch spielen neben der Grundversorgung der Bevolkerung mit Wohnraum naturlich auch Aspekte der
Okologie und der Umwelt und der angemessene Umgang mit dem direkten baulichen Umfeld eine zent-
rale Rolle. Planung ist immer Abwagung und das Finden einer Balance aus verschiedenen Anforderun-
gen, die bertcksichtigt werden wollen.
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Das vorgeschlagene Mal der Versiegelung ist vor allem auch hinsichtlich eines autofreien Quartiers
und der ausgedehnten qualitatvollen Begriinung der unterbauten Flachen zu bewerten. Sowohl die 6f-
fentliche Verbindungsachse, die so genannte Promenade, als auch die Innenhdfe folgen dem Prinzip
der optimierten Begriinung. Versiegelte Flachen werden, wenn mdglich immer als durchlassige und
offene Belage ausgebildet. Die GRZ resultiert aus der grof¥flachigen Unterbauung zum Unterbringen
von PKWs und komfortabel zu erreichenden Fahrradabstellanlagen und der damit verbundenen Qualitat
eines autofreien Quartiers.

2. Grinordnung, Klima, Umwelt, Niederschlagswasser
Anregungen/Einwendungen sind zu folgenden Themen eingegangen

- Hohe Flachenversiegelung, griiner Charakter

- Durchliftung des Gebiets, Verweis auf Windgutachten und die darin formulierten Vorgaben,
Durchliiftungsachsen Landsberger Stralle und KleinfeldstralSe, Stadtklima

- Durchliftung der Héfe ,Hitzestaugefahr”, Mikroklima

- Offentliche Fldchen, Spielplétze, Promenade

- Bodenaufbau auf den unterbauten Flachen mit 60 cm

- Festsetzungen zu Pflanzgréfen und Pflanzqualitdt und Fassadenbegriinung

- Umgang mit Niederschlagswasser, versickerungsfahige Fléchen

- Feuerwehr und geplante Baumpflanzungen

Stellungnahme:

Die Flachenversiegelung soll sich nach dem stadtebaulichen Konzept auf ein Mindestmal beschranken.
Die Versiegelung in den Gruinhofen ist durch Festsetzung von nicht iber- und unterbaubaren Bereichen
ausgeschlossen. Durch die begleitenden Grinflachen entlang und innerhalb der Wegebeziehungen
erhalt das Gebiet erlebbare Griinverbindungen. Das vorgeschlagene MaR der Versiegelung ist vor allem
auch hinsichtlich der Vorzlge eines autofreien Quartiers und der intensiven Begrlinung der unterbauten
Flachen zu bewerten.

Sowohl die 6ffentliche Verbindungsachse, die so genannte Promenade, als auch die Innenhdéfe folgen
dem Prinzip der optimierten Begrinung. Versiegelte Flachen werden, wenn moglich, als durchlassige
und offene Belage ausgebildet. Durch die kompakte Bauweise kann zudem eine weitere Inanspruch-
nahme von Flachen, die aufgrund der hohen Nachfrage nach Wohnraum zu erwarten ware, im Auflen-
bereich vermieden werden.

Bereits bei der Entwicklung des Rahmenplanes und dem daraus folgenden stadtebaulichen Konzept
wurden die Ergebnisse des Windgutachtens aus dem Jahr 1998 berticksichtigt und den Empfehlungen
gefolgt. Die maRgeblichen Durchliiftungsachsen finden sich, soweit im Bauungsplan enthalten, in der
Bebauungsstruktur wieder. Sie liegen entlang der sog. Promenade und werden in den Wohnhdfen
durch eine unterschiedliche Hohenstaffelung und unterbrochene Hofstrukturen an den Ostseiten der
Wohnhdfe ermdglicht.

Die Innenhofstrukturen werden kleinklimatisch vor allem durch die angedachten parkartigen Strukturen
mit Baumpflanzungen und Strauchern positiv beeinflusst. Durch die fehlende Unterbauung in diesen
Bereichen ist in Verbindung mit der ausgepragten Beschattung und der Wasserspeicherkapazitat des
Bodens von einem sehr positiven Effekt (Verdunstungskalte) auf das Mikroklima auszugehen. Als Bei-
spiel kann die Nachkriegsbebauung in Laim entlang der Agnes-Bernauer Stralle/ Hohe Sandrart-strale
in Minchen genannt werden. Hier kdnnen komplett geschlossene Blockstrukturen mit &hnlichen Propor-
tionen und parkartigen Innenhofstrukturen, ohne Tiefgarage besichtigt werden.
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Grundsatzlich verfolgt das Konzept einen offenen und durchlassigen Stadtebau, jedoch mit dem not-
wendigen Mal} an Abstufung zwischen dffentlichen und halbéffentlichen Bereichen (z.B. Mischung zwi-
schen allgemein éffentlichen zuganglichen Flachen und kleineren privaten Gartenanteilen) . Dies ist ein
wichtiger Grundsatz fur ein funktionierendes, konfliktfreies Wohnumfeld. Die Promenade bildet das
Rickgrat des gesamten Quartiers und ist als 6ffentlich zugéngliche ErschlieRungsachse konzipiert
ebenso wie die Nord-Sud-Achsen. Sie kombinieren dabei notwendige Flachen fir die Feuerwehr und
versiegelte Wege der ErschlieBung. Flachen, die im Regelfall Straen und Stellplatzen zum Opfer fal-
len, meistens hochversiegelt und unattraktiv sind, kénnen durch die Verlagerung der Stellplatze unter-
halb der Gebaude und ErschlieBungsflachen begrint und intensiv z.B. mit Spielmdglichkeiten gestaltet
werden. Sie dienen der Allgemeinheit als Aufenthaltsbereiche und verbessern die Qualitat des gesam-
ten Stadtumfeldes.

Es ist eine Bodenaufbauhdhe oberhalb der Tiefgarage von mind. 60 cm verbindlich festgelegt. Die er-
forderlichen Aufbauhdhen und PflanzquartiergréRen je nach Wuchsklasse werden tiber Aufkantungen
und Modulationen erzeugt, so dass in allen Bereichen die geltenden Regeln der Vegetationstechnik
eingehalten werden kdnnen. Nachdem das Gelande ansteigt und die Wegeverbindungen nicht parallel
zur Decke der Tiefgarage verlaufen, bedeutet dies, dass die Uberdeckung je nach Gefélle um bis zu 20
cm hoher ausfallen kann.

Die Festsetzungen zu den Gehdlzen bzgl. der PflanzgroRen und Pflanzqualitét werden aufgrund der
Anregungen des Landratsamts Flrstenfeldbruck/Untere Naturschutzbehérde geprift, Gberarbeitet und
in den Bebauungsplan eingearbeitet.

Um die Begrlinung mit einer sinnvollen Artenzusammensetzung zu sichern, wird eine Pflanzliste fiir
Baume und Straucher mit Mindestpflanzqualitaten festgesetzt. Die Festsetzung von Fassadenbegri-
nungen an Wanden von Nebengebauden, von Millhdusern, von nicht ins Gebaude integrierten Tiefga-
ragenzufahrten, sowie an Einhausungen von oberirdischen Fahrradstellplatzen kann ebenfalls zur Ver-
besserung des Naturhaushaltes beitragen. Eine Fassadenbegriinung bei einer Wohnbebauung mit ho-
hem Fensteranteil wird als nicht sinnvoll angesehen.

Flachen werden grundsatzlich moglichst entsiegelt oder in wasserdurchlassigen Materialien ausgebil-
det. Wichtiger Punkt fur die Nachhaltigkeit eines Quartiers ist auch der Umgang mit anfallenden Nieder-
schlagswassern. Das Wasser wird in die Bereiche im Baugebiet geleitet, wo eine Versickerung grund-
sétzlich stattfinden kann.

Dies erfolgt, wenn moglich, tber offene Entwasserungssysteme, die in die landschaftsarchitektonische
Gestaltung integriert werden. Dadurch soll bei den Bewohnern*innen auch ein Bewusstsein flir das
Thema Wasserkreislauf entstehen und zusatzlich positive Synergieeffekte in Bezug auf Lebensraume
und Arten entstehen. Durch weitere Malnahmen wie ausgedehnte Dachbegrinungen, Mulden und
Oberflachengestaltungen (Stichwort: Schwammstadt) kénnen die anfallenden Regenmengen auch bei
Starkregen effektiv im Gebiet zwischengespeichert werden.

Bereits im Vorentwurf des Bebauungsplanes wurden die Standorte der geplanten Bdume so ausge-
wahlt, dass sowohl deren Pflanzung als auch die Zufahrten und Aufstellbereiche flir die Feuerwehr und
die Rettungswege funktionieren.

3. Ausgleich und CEF MaRnahmen:
Anregungen/Einwendungen sind zu folgenden Themen eingegangen:

- Entfemung der Ausgleichsfldchen zum Eingriffsstandort
- Flacheneignung

- Standort in Alling

- Beschreibung und Sicherung der CEF-Mal8nahmen
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Stellungnahme:

Der Gesetzgeber lasst die Anlage von Ausgleichsflachen auch auRerhalb der Baugebiete und in groRe-
rer Entfernung zu. Bei der Wahl der Ausgleichsflachen spielt auch die Auswirkung auf die Umgebung
eine Rolle. Es stehen nicht an jeder Stelle Ausgleichsflachen zur Verflgung, welche unter Abwagung
aller Belange geeignet sind. Die Flachen wurden mit der Unteren Naturschutzbehdrde im Landratsamt
Furstenfeldbruck abgestimmt und entsprechend anerkannt.

Die Berechnung der Grolie der Ausgleichsflachen ergibt sich aus dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft® .

Aufgrund der Uberarbeiteten Festsetzungen zur Griinordnung (Baumstandorte, Fassadengriin etc.)
wurde der Bedarf fir die Ausgleichsflachen neu bewertet. Ein Bedarf an Flachen in der Gemeinde Alling
erscheint nach derzeitigen Kenntnissen daher nicht mehr erforderlich. Die Ausgleichsflachen kénnen im
Stadtgebiet von Germering auf FI.Nr. 1432/28 (Nahe Moosschwaige) und FI.Nr. 1919 (westlich Schus-
terhausl) nachgewiesen werden.

Die CEF MaRnahmen werden in Ubereinstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde im Bebauungs-
plan festgesetzt.

4. Verkehr, Verkehrsgutachten
Anregungen/Einwendungen sind zu folgenden Themen eingegangen.:

- Messdaten, Auswertung und Verkehrsgutachten

- Lichtsignalanlagen, Riickstau, Schleichverkehr

- Knotenpunktbelastung

- Auswirkung des zusétzlichen Verkehrsaufkommens durch das Baugebiet auf die Umgebung
- Verkehrsaufkommen

- Autobahnanschlussverkehr

- Plausibilitét der Verkehrsgutachten

- Verwendete Quelldaten (Einwohnerzahlen, Einzelhandel)

- Anschluss an die vorhandenen ErschlieBungsstralen

- Verkehrssicherheit, Radwegverkehr, benachbarte Schulen

Stellungnahme

Die Anregungen/Einwendungen aus der Offentlichkeit, welche konkret zu den Verkehrsgutachten ein-
gingen, wurden gepriift und erneut gutachterlich bewertet. Aufgabe des aktuellen Gutachtens von Mo-
dus-Consult ist es zu untersuchen, wie sich das Baugebiet und die zukiinftige Planung, wie im Rah-
menplan vorgesehen, auf die Umgebung auswirkt. Auch wenn das Verkehrsaufkommen zunehmen
wird, ist das bestehende Verkehrsnetz geeignet, den zusatzlichen Verkehr aufzunehmen.

Bzgl. der Sicherheit des Verkehrs in Bezug auf die angrenzenden Schulen wird im Bebauungsplan die
bestehende Alfons-Baumann-Stralie um ca. 6 m verbreitert. Die dann entstehenden offentlichen Ver-
kehrsflachen geben bei der nachfolgenden Strallenplanung ausreichend Mdglichkeit zur detaillierten
Planung und BerUcksichtigung des FuRRganger- und Fahrradverkehrs. Auch die Einmindungsbereiche
in die Kreuzlinger Strale und den Starnberger Weg kénnen entsprechend berticksichtigt werden.

a) Messdaten sowie deren Auswertung und Darstellung in den Verkehrsgutachten von Modus-Consult
und Schlothauer & Wauer.
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Stellungnahme:

Nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik, ,Empfehlung fiir Verkehrserhebung (EVE)* und
dem ,Handbuch fiir die Bemessung von Strallenverkehrsanlagen (HBS)“ ist es zur Erfassung des
DTV(W) (durchschnittlicher werktaglicher Verkehr) ausreichend, den Verkehr von Ende Mérz bis Ende
Oktober an einem Tag von 6:00 - 10:00 und 15:00 - 19:00 Uhr zu erfassen. Dieser Tag muss ein Nor-
malwerktag, sprich ein Dienstag, Mittwoch oder Donnerstag auRerhalb der Ferien sein, sowie aulerhalb
von Sonderereignissen (z.B. GroRveranstaltungen) liegen.

Auf Grund dieser 2 x 4 Stunden Zahlung kann tber Faktoren auf den Tagesverkehr geschlossen wer-
den. Bei der vorliegenden Untersuchung wurde der Verkehr Gber 24h erfasst, um eine hochrechnungs-
bedingte Ungenauigkeit des Tagesverkehrsaufkommens zu vermeiden.

Des Weiteren wurde, um den malRgebenden Tag im Wochenverlauf zu bestimmen, eine 7-Tages-
Zahlung durchgefihrt. Die Identifizierung des Dienstags als malgebender Tag erfolgte tiber die Aus-
wertung der Knotenpunktbelastungen, die 7-Tage mittels Videodetektion erfasst worden sind. Hierbei
ergaben sich an den Knotenpunkten im Wochenverlauf am Dienstag die Spitzenstunden mit den héchs-
ten Belastungen im Kfz-Verkehr. Besondere Gegebenheiten wie Schulausfliige (Busverkehr) finden auf
Grund ihrer sehr geringen Auswirkung auf den DTV(W) keine gesonderte verkehrliche Berlicksichtigung
und werden durch die Erfassung nach den allgemein anerkannten Regelwerken mit abgedeck.

Die morgendliche Spitzenstunde an einem Normalwerktag ergibt sich erwartungsgeman zwischen

6:00 - 10:00 Uhr, die abendliche Spitzenstunde zwischen 15:00 - 19:00 Uhr. Auf Grund der Videoerfas-
sung (24h) der Verkehrsteilnehmer an den unterschiedlichen Knotenpunkten in einem 15-Minuten-
Intervall, getrennt nach den Fahrzeugarten (Motorrad, Pkw, Bus, leichter Lkw, ...) kann die malgeben-
de Spitzenstunde fur jeden Knotenpunkt einzeln und exakt tber ein Tabellenkalkulationsprogramm er-
mittelt werden. Die Spitzenstunden kdnnen daher zeitlich versetzt auftreten. Beispielhaft ist nachfolgend
der Zeitpunkt der morgendlichen Spitzenstunde an 4 Knotenpunkten dargestellt.

K 11:07:00 - 08:00 Uhr

K 12: 07:30 - 08:30 Uhr

K 25:07:30 - 08:30 Uhr

K 26: 07:15 - 08:15 Uhr

Eine Erlduterung hierzu erfolgt in der Sitzung

Die Belastungen der maRgebenden Spitzenstunden der einzelnen Knotenpunkte sind im Gutachten
zusammenfassend dargestellt.

Nach dem HBS werden fir die Leistungsfahigkeitsberechnung flir Knotenpunkte ohne Lichtsignalanlage
die erfassten Kraftfahrzeuge der Spitzenstunde in sogenannte Personenkraftwagen-Einheiten (Pkw-E)
zur Ermittlung der Bemessungsverkehrsstarke umgerechnet. Somit werden die Unterschiede der ver-
schiedenen Fahrzeugarten (Fahrzeuglénge, Beschleunigungsverhalten,...) berticksichtigt.

b) Berticksichtigung der Lichtsignalanlagen, deren Auswirkungen auf den Riickstau und dadurch ent-
stehenden Schleichverkehr

Stellungnahme:

Die Bemessung der Leistungsfahigkeit von Knotenpunkten mit Lichtsignalanlagen (LSA) erfolgt nach

den standardisierten Regelwerken. In diesem Fall nach dem Handbuch fiir die Bemessung von Stra-

Renverkehrsanlagen (HBS), Kapitel S4, Verfahren zur Berechnung eines Knotenpunktes mit LSA. Bei

diesem Verfahren werden tber verschiedene Algorithmen Parameter zur Bestimmung der Leistungsfa-

higkeit einer LSA ermittelt.

Diese Parameter sind zum Beispiel die sogenannte Sattigungsverkehrsstarke, Kapazitat eines Misch-

fahrstreifens, der Zeitbedarfswert, Auslastungsgrad, Abfluss pro Umlauf, Riickstaulange, mittlere War-

tezeit, ...
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In den Berechnungsalgorithmen werden unterschiedliche Einflisse wie die Aufteilung in einzelne Fahr-
spuren flir die unterschiedlichen Verkehrsstrome, die Nutzung von Mischspuren, die Raumzeit, die Frei-
gabezeit, die Umlaufzeit, ein Anfahrzeitzuschlag etc. beriicksichtigt.

Der freie Verkehrsfluss einer Strale wird durch Knotenpunkte gestort. An diesen Knotenpunkten kommt
es auf Grund von Hierarchien (Vorfahrtsstrafle) oder einer Lichtsignalregelung zu einer Wartezeit und
somit zu einer Rickstausituation. MalRgebend an solchen Knotenpunkten ist die sogenannte mittlere
Wartezeit iber die sich die Qualitatsstufe und somit die Leistungsfahigkeit definiert. Die Knotenpunkte
entlang der Landsberger Stralke wurden fiir den Analysefall und den Planfall einer Leistungsfahigkeits-
betrachtung unterzogen. Hierbei konnten auf Grund der mittleren Wartezeiten keine Defizite in der Leis-
tungsfahigkeit festgestellt werden. Auch die ermittelten Riickstaulangen beeinflussen die Leistungsfa-
higkeit benachbarter Knotenpunkte nicht. Somit ist die Landsberger Strale grundsétzlich als leistungs-
fahig einzustufen.

c) Vergleich zu dem bestehenden Verkehrsgutachten von Modus-Consult und dem vorherigen Gutach-
ten von Schlothauer & Wauer

Stellungnahme:

Fur die Darstellung von Erhebungsdaten gibt es keine vorgeschriebene auferliche Form. Die Informati-
on uber die Verkehrsmengen und die raumliche Verteilung bleibt unabhangig von der gewahlten Dar-
stellung erhalten und ersichtlich.

Bei der gewahlten Darstellung des vorliegenden Gutachtens konnen an den Knotenpunkten neben der
Streckenbelastung zusétzlich die Abbiegerelationen getrennt nach den Fahrtrichtungen entnommen
werden. Um einen Vergleich der Gutachten herzustellen, muss lediglich der entsprechende Plan des
jeweiligen Gutachtens (z.B. Plan 4 Modus mit Abbildung 3 Schlothauer) betrachtet werden.

Aus Griinden der Ubersichtlichkeit wurde auf die Nennungen aller Belastungen und Querschnitte im
Textteil verzichtet. Allgemein ist anzumerken, dass der Tagesverkehr werktaglichen Schwankungsbrei-
ten unterliegt und somit die dargestellten Verkehrsbelastungen nicht 1:1 mit den Abbildungen von
Schlothauer & Wauer Ubereinstimmen.

d) Rickstau am Knotenpunkt Landsberger Str. / Starnberger Weg und
Salzstralle / Starnberger Wegq / Briickenstralie

Stellungnahme:
Knotenpunkt Landsberger Str. / Starnberger Weg

Bei der Berechnung der Riickstaulange an einem Knotenpunkt ist der sogenannte N-95-Percentil-Wert
mafRgebend. Dieser sagt aus, dass mit einer Wahrscheinlichkeit von 95% die angegebene Riickstau-
lange nicht dberschritten wird. Dieser Wert wird fiir jede Zufahrt eines Knotenpunktes nach den ein-
schlagigen Vorschriften berechnet und kann der jeweiligen Anlage entnommen werden, so auch fiir die
westliche Zufahrt am Knotenpunkt K 11.

Des Weiteren wurde fiir die betrachteten Knotenpunkte die jeweilige Qualitatsstufe in der Ist-Situation
sowie flir den Planungsfall berechnet.

Auf Grund der ermittelten Qualitatsstufen, der malRgeblichen Ruckstauldngen sowie der Abstande zwi-
schen den Knotenpunkten ist von keinem Schleichverkehr auszugehen. Beispielhaft betragt der Riick-
stau der ostlichen Zufahrt des Knotenpunktes K 11 auf der Landsberger Strale im Planungsfall rd. 77
m. Der Knotenpunkt K 12 Salzstr./Landsberger Str. / Oberfeldstrale ist rd. 550 m entfernt. Daher kommt
es zu keiner gegenseitigen Beeinflussung der Knotenpunkte.

Im vorliegenden Gutachten wurde der komplette Ausbau des Kreuzlinger Feldes inklusive moglicher
potentieller Entwicklungsflachen (Grundstlick westlich CURANUM, Grundstiicke nordlich der Landsber-
ger StraBe/Brickenstralle, Gartnerei Dischinger) angesetzt. Die bertcksichtigten Flachen kdnnen der
Anlage 1 des Gutachtens entnommen werden.
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Knotenpunkt SalzstralSe / Starnberger Weg / Briickenstralle

Auf Grund der ermittelten verkehrlichen Belastung im Ist-Zustand als auch im Planungsfall (sieche Kno-
ten K11, K21 und K 26) ist an der Einmiindung des Starnberger Wegs auf die Zufahrtsrampe der
Landsberger Str. sowie an der Salzstralie / Starnberger Weg / Briickenstrafie mit keinen verkehrlichen
Qualitatseinbulen zu rechnen.

e) Berticksichtigung der Belastung fiir die Anwohner durch die, durch das Baugebiet verursachte Ver-
kehrszunahme

Stellungnahme:

Aus der sich aus dem Rahmenplan ergebenden Gesamtbebauung des ,Kreuzlinger Felds* kdnnen
Wohnungen firr rd. 2.600 Einwohner entstehen (aktuelle Bebauung ca. 1.600 Einwohner). Diese werden
mit den erzeugten Fahrten das nahe gelegene Stralennetz belasten. Dem Plan 6 des vorliegenden
Gutachtens konnen die Tagesverkehrsbelastungen nach Fertigstellung des Baugebiets entnommen
werden.

Nach der Definition der RASt 06 (Richtlinie fir die Anlage von Stadtstrallen) konnen die Straenziige im
naheren Umfeld des Kreuzlinger Feldes der Verbindungsfunktion "nahraumig" und "kleinraumig" und
somit der Kategoriengruppe der ErschlieBungsstralen (ES IV, ES V) zugeordnet werden. Die flr solche
Stralken empfohlene Hochstbelastung von 400 - 800 Kfz/h werden im Planungsfall nicht tiberschritten.
So kann nicht von einer Uberbelastung im nahraumigen StraRennetz des Kreuzlinger Feldes gespro-
chen werden.

Dem sogenannten "Kleinen Stachus" wird auch nach der Fertigstellung des Baugebiets eine ausrei-
chende Qualitatsstufe "QSV = D" bescheinigt. Der Knotenpunkt ist somit nach Fertigstellung leistungs-
fahig. Jedoch kommt es auf Grund der Riickstaulangen, die sich in den Spitzenstunden ausbilden, zu
einer Beeinflussung benachbarter Knotenpunkte. Auf Grund der anspruchsvollen Geometrie des Kno-
tenpunktes wurde im Gutachten lediglich darauf hingewiesen, leistungssteigernde Malnahmen (ggf.
Anpassung der Umlaufzeiten an der Ampelanlage) rechtzeitig einzuplanen. Notwendig sind diese auf
Grund der ausreichenden Leistungsfahigkeit aktuell noch nicht.

Die Kleinfeldstrale ist im vorliegenden Gutachten enthalten. Am Knotenpunkt K 24 kann fir die Klein-
feldstrale eine Belastung des Querschnitts von rd. 2 800 Kfz /24h abgelesen werden. Im Planungsfall
betragt die Belastung des Gesamtverkehrs tber 24h im Querschnitt rd. 3 100 Kfz/24h.

f) Bestehendes Verkehrsaufkommen (Schulen und Kita), Beftirchtung, dass das zusétzlich durch das
Baugebiet entstehende Verkehrsaufkommen nicht bewiéltigt werden kann

Stellungnahme:

Auf Grund der erfassten morgendlichen und abendlichen Belastungen im Querschnitt in der Kreuzlinger
Strale, der Alfons-Baumann-Strafie und der KleinfeldstraBBe (< 800 Kfz/h) kann nach der Definition der
RASt nicht von einer Uberlastung des betroffenen Querschnittes gesprochen werden. Die erwahnte
Konfliktsituation des Hol-/Bringverkehrs vor Schulen spielt sich in einem sehr begrenzten Zeitraum und
in einem sehr begrenzten Raum im Bereich der Schule ab.

Zur Lésung der Problematik vor den betreffenden Schulen kann mit Beginn der Bebauung ein eigenes
Verkehrskonzept (ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans) erarbeitet werden. Hierbei sind Alternati-
ven wie eine gute Busanbindung, ein Radwegekonzept oder Hol-/Bring-Bereiche zu erstellen.

Grundsétzlich beeinflusst dies jedoch nicht die Aussage, ob das vorhandene StraBennetz der Stadt
Germering den zusatzlichen Verkehr vertraglich abwickeln kann.

Im Bebauungsplan wurde zur Sicherung fiir die Gestaltung von zusatzlichen Bereichen fir Fullganger,
Radfahrer und Stellplatze zusatzlich zu den bestehenden 6ffentlichen Verkehrsflachen eine Verbreite-
rung der Alfons-Baumann-Stralte von ca. 6 m festgesetzt.
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Dem Plan 2 des vorliegenden Gutachtens kann entlang der Kreuzlinger Stralle eine Belastung von rd.

2.700 — 4.600 Kfz/24h entnommen werden (Analyse). Dem Plan 6 fiir den Planungsfall eine Belastung
von rd. 3 200 - 5 800 Kfz/24h. Nach Bildung der Differenzen der Plane 2 und 6 ist entlang der Kreuzlin-
ger StraBe mit einer Verkehrszunahme von rd. 500 - 1 200 Kfz/24h zu rechnen.

g) Autoverkehr Richtung Autobahn

Stellungnahme:
In dem vorliegenden Gutachten wurde ein Teil der Neuverkehre entlang der Kerschensteinerstralie.

orientiert. Die durch das Bauvorhaben bedingte Zunahme in der Kerschensteinerstralie betragt rd. 300 -
900 Kfz /24h.

Auf Grund der ausreichenden Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte entlang der Landsberger Strafle ist
nicht mit einem Ausweichverkehr zu rechnen. Des Weiteren wird erwartet, dass der Verkehr aus Frei-
ham die A 96 und die A 99 von Germering nutzt.

Die Annahme der Verteilung des Neuverkehrs am Knotenpunkt K 11 Landsberger Stralle / Starnberger
Weg beruht auf den mittels Videodetektion erfassten Daten vom 08.10.2019 - 14.10.2019 fiir den Ist-
Zustand. Hierbei konnte sogar eine geringe Mehrbelastung der Abbiegerelation in Richtung Gilching
festgestellt werden. Den Planen 2, 3, 4 und 5 kdnnen die erfassten Abbiegeverhaltnisse entnommen
werden.

Bei der Ermittlung der Leistungsfahigkeit des signalisierten Knotenpunkts Landsberger Str. / Starnber-
ger Weg ergab sich eine rechnerische Riickstaulange (N-95) von rd. 62 m. Diese kann von der Auf-
fahrtsrampe aufgenommen werden. Des Weiteren konnte fir jede Knotenpunktzufahrt die gute Quali-
tatsstufe "B" oder besser im Planungsfall nachgewiesen werden. Aus diesen Griinden werden sich kein
Ruckstau auf den Starnberger Weg und somit keine Schleichverkehrsfahrten ergeben.

h) Wertigkeit und Plausibilitét der Gutachten von Modus — Consult und Schlothauer & Wauer

Stellungnahme:

Die Datenbasis des ausgelegten Gutachtens wurde durch eine eigenstandige Videozahlung erarbeitet
und plausibilisiert. Des Weiteren wurden eigene und selbststandige Neuverkehrsmengen erzeugt und
auf das vorhandene StralRennetz umgelegt. Die aufgestellten Leistungsfahigkeitsnachweise basieren
auf den Daten der bereits erwahnten Videoerfassung des Tagesverkehrsaufkommens in Germering.
Im vorliegenden Gutachten zum Bebauungsplan des ,Kreuzlinger Feldes® wurden lediglich Vergleiche
zum bestehenden Gutachten der Ingenieurgesellschaft Schlothauer & Wauer gezogen und die Arbeits-
weise und das Vorgehen nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik bestatigt. Ziel einer ver-
kehrstechnischen Untersuchung oder eines Gutachtens ist es, in einem ersten Schritt die vorliegenden
Verkehrsverhaltnisse zu analysieren und eventuell auftretende Engstellen zu identifizieren.

In einem weiteren Schritt muss die vertragliche Abwicklung des Bauvorhabens bezogenen Neuver-
kehrsaufkommens untersucht und gewahrleistet werden. Auf mogliche Defizite ist hinzuweisen. Dies
wurde im vorliegenden Gutachten getan.

Die in der Literatur angegebenen Faktoren zur Erzeugung eines Neuverkehrs unterliegen Schwan-
kungsbreiten (Minimum — Maximum). Hierbei kann ein Wert zwischen diesen Grenzen auf Basis vorlie-
gender Randbedingungen, Erfahrungen oder ein Mittelwert angesetzt werden. Des Weiteren unter-
scheiden sich diese Faktoren, abhangig von der FlachengrolRe der geplanten Nutzung.

So ist zum Beispiel fur die Abschatzung des mdglichen Kundenaufkommens eines Supermarkts der
GroRe 800 — 1.499 m? ein Faktor zwischen 0,8 — 1,2 Kunden/m? zu wahlen, bei einer GrolRe von
1.500 - 2.499 m? ein Faktor von 0,4 — 0,6 Kunden/m? anzusetzen.

Aus diesem Grund wurden in der ausgelegten Untersuchung nicht die Faktoren der Ing.gesellschaft
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Schlothauer&Wauer tbernommen, sondern auf Grund von eigenen Erfahrungswerten angepasst. Daher
kann die Neuverkehrserzeugung nicht wie erwéhnt auf Grund einer veranderten Flache linear zuriickge-
rechnet werden.

i) Anbindung der ErschlieBungsstralen an die bestehenden Strallen am Kreuzlinger Feld und die
Starnberger StralBe, Auswirkungen fiir den Radverkehr

Stellungnahme:

Das vorliegende Gutachten hat sich mit grundsatzlichen Fragen der ErschlieRungsqualitat des Bauge-
bietes und den Auswirkungen der neu erzeugten Verkehre auf das nahraumige Strallennetz befasst.
Fur die bestehende Situation der Radverkehrsflihrung soll eine Anlage zum Ablauf des Farhradverkehrs
erganzt werden. FUr die gesamte Stadt Germering wird ein Fahrradverkehrskonzept durch das Institut
fir innovative Stadte (INS) beauftragt.

Ausflihrungsdetails (Detailplanungen) wie Sichtdreiecke und Radwegekonzepte sind nicht Bestandteil
eines Bebauungsplanes und daher nicht im Gutachten enthalten. Die Ausfuhrung der Kreuzungsberei-
che und die Radwegefiihrung werden bei der nachfolgenden ErschlieBungsplanung zwingend bertick-
sichtigt.

k) Berticksichtigung der Einwohnerzahlen im Gutachten

Stellungnahme:

Die Reduktion der Einwohner*innen pro Wohneinheit im Vergleich zum Gutachten Schlothauer & Wauer
erfolgte auf Grundlage des Flachennachweises des stadtebaulichen Entwurfs (siehe Quelle /4/ im Gut-
achten). Des Weiteren kann von einer Reduktion an Wohneinheiten nicht prozentual auf das Neuver-
kehrsaufkommen zurlickgerechnet werden. Das ermittelte Neuverkehrsaufkommen erfolgt iber die Zahl
der Einwohner*innen und unterliegt den bereits genannten Schwankungsbreiten der verwendeten Er-
zeugerfaktoren.

Bei der Erzeugung der Neuverkehre wurde allgemein von den hoheren Erzeugerfaktoren ausgegangen.
Aus diesem Grund kann nicht von einem zu niedrig angesetzten Neuverkehr gesprochen werden.
Die erzeugten Fahrten im Giterverkehr sind im Gesamtverkehrsaufkommen enthalten.

) Berticksichtigung der gesamten stédtebaulichen Entwicklung (ber die Bauleitplanung hinaus (Rah-
menplan), Tiefgaragenzufahrten

Stellungnahme:

In der vorliegenden Untersuchung wurde die Rahmenplanung bericksichtigt.
Es wurde nicht von der Realisierung von Teilflachen, sondern von der Umsetzung des gesamten Bau-
gebiets ausgegangen. So wurde eine Unterschatzung der Neuverkehrsmenge vermieden.

Des Weiteren wurden die Tiefgaragenausfahrten nach dem stadtebaulichen Entwurf des Kreuzlinger
Feldes vom 13.11.2019 Gbernommen.
Hierbei ist keine Tiefgaragenausfahrt in die Kreuzlinger StralRe geplant.

m) Einzugsbereich Einzelhandel

Stellungnahme:

Bei der Verkehrserzeugung eines Einzelhandels wird (ber die Erzeugerfaktoren die grolflachige Anzie-
hungskraft und somit der Einzugsbereich mitbertcksichtigt.

Die Zahl der neu erzeugten Fahrten ist, wie im vorliegenden Gutachten erwéahnt (S. 8), abhangig von
der ErschlieRungsqualitat, der endgultigen Lage und des Parkraumangebots.

Um den erzeugten Neuverkehr nicht zu unterschatzen, wurde von einem Worst Case-Szenario ausge-
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gangen. Das heil’t, dass z.B. bei der Kundenerzeugung von 2.500 m? Verkaufsflache ausgegangen
worden ist.

Die prognostizierten und umgelegten Fahrten auf das Strallennetz (Plan 6), im speziellen Knotenpunkt
K 12 und K 26, lassen keine Uberbelastung der angesprochenen StraRenquerschnitte im Vergleich mit
der RASt erwarten.

Die Lage und Ausfihrung der ErschlieBungsstralie wurde wie im bestehenden Gutachten der Ing.
gesellschaft Schlothauer & Wauer als EinbahnstraRe im 6stlichen Bereich mit Anschluss an die Kreuz-
linger StrafRe und den Starnberger Weg beriicksichtigt.

n) Verwendung von Quellendaten bzgl. der zu erwartenden Einwohnerzahlen

Stellungnahme:

Aufgabe beider Gutachten war es, den lokalen Einfluss des Bebauungsplanes fiir das Kreuzlinger Feld
zu werten. Hierbei sollte untersucht werden, ob die zusatzliche Belastung durch die neu erzeugten
Fahrten grundsatzlich fiir das StraRennetz vertraglich ist und ob Mainahmen zur Leistungssteigerung
getroffen werden missen.

Die angesprochene Differenz der Einwohnerentwicklung fir die Stadt Germering ist fir die grundséatzli-
che ErschlieBungsqualitat des Kreuzlinger Feldes nicht maligebend. Die Einwohnerentwicklung in
Germering erfolgt nicht punktuell um das Gebiet des Kreuzlinger Feldes sondern verteilt sich erwar-
tungsgemal Uber das gesamte Stadtgebiet und somit auch Uber das gesamte untergeordnete und
ubergeordnete StraBennetz. Somit ist auf den untersuchten StralRen und an den bewerteten Knoten-
punkten mit keiner Verschlechterung der Qualitat zu rechnen.

Die Bestatigung der Ergebnisse basieren auf eigenen erhobenen und plausibilisierten Daten, einer ei-
genstandigen Verkehrserzeugung und Verteilung im Stralennetz sowie selbststandig durchgefiihrten
Leistungsfahigkeitsnachweisen.

5. Immissionen
Anregungen/Einwendungen sind im wesentlichen zu folgenden Themen eingegangen.:

- Planbedingte Verkehrszunahme und Betroffenheit der Anwohner durch Verkehrslérm
- Verwendete Verkehrszahlen
- Verkaufsfldchen im Sondergebiet

Stellungnahme

Zu dem Verkehrsgutachten von Modus-Consult fanden erganzende Untersuchungen und Auswertungen
statt. Diese sind in die schalltechnische Untersuchung vom IB Greiner Bericht Nr. 219041 / 6 vom
10.09.2020 eingeflossen und berticksichtigt worden.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu folgendem Ergebnis:

,ourch den plangebietsbezogenen Verkehr kommt es an der Wohnbebauung nordlich der Landsberger
Stralle (10 1, 10 2) zu Pegelerhéhungen von maximal 1,0 dB(A). Im Bereich der Wohnbebauung an der
Kreuzlinger Strafie (10 3, 10 4, 10 5) betragen die Pegelerh6hungen maximal 1,0 dB(A). An der Senio-
renresidenz sudlich der Alfons-Baumann-Strale (10 6) betragt die Pegelerh6hung bis zu 1,9 dB(A),
jedoch wird hier die Grenze zur schadlichen Umwelteinwirkung im Sinne der 16. BImSchV [7] (59 dB(A)
tags / 49 dB(A) nachts) nicht Giberschritten.

Die schalltechnischen Auswirkungen des plangebietsbezogenen Verkehrs auf die Bebauung aulerhalb
des Plangebietes sind als unkritisch einzustufen. Die Pegelerhéhungen liegen im Wesentlichen unter 1
dB(A) bzw. filhren zu keiner schadlichen Umwelteinwirkung.
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6. Infrastruktur
Anregungen/Einwendungen sind zu folgenden Themen eingegangen.:

- Sozialvertraglichkeit

- Baustoffe

- Energieversorgung

- Erschlieung

- Bushaltestellen/ Offentlicher Nahverkehr
- Autofreies Gebiet

Stellungnahme:

Die prognostizierte Einwohnerzahl im jetzt vorliegenden Bauabschnitt Wohnen liegt deutlich unter 2.000
Einwohnern*innen. Eine genaue Anzahl kann jedoch nicht angegeben werden, da diese von der Anzahl
der Wohneinheiten und der WohnungsgréRe abhangig ist.

Die Konstruktionsweise der Gebaude kann im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden, da diese Fest-
setzungsmaglichkeit nicht im § 9 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) vorgesehen ist. - Im Bebauungsplan
sind Festsetzungen zur Begriinung von Flachdachern, soweit moglich, enthalten; allerdings sollen auch
Déacher als Dachgarten genutzt werden konnen. Eine Fassadenbegrinung wird bei einer Wohnbebau-
ung mit hohem Fensteranteil auch in der spateren Umsetzung und im Unterhalt (verschiedene Eigenti-
mer) als nicht sinnvoll angesehen und ist daher auch stadtebaulich schwer zu begriinden. Eine Empfeh-
lung wird unter den Hinweisen aufgenommen.

Die Art der Energieversorgung kann im Bebauungsplan wegen fehlender Rechtsgrundlage in § 9 Abs.
1 BauGB nicht festgesetzt werden. Es finden aber bereits Gesprache mit den Stadtwerken Germering
und dem Investor (iber die vom Umweltbeirat vorgeschlagene Energieversorgung statt. Es wird gepruft,
ob dies in einem stadtebaulichen Vertrag vereinbart werden kann.

An der Einmindung vom Starnberger Weg in die Landsberger StralRe wird vom Verkehrsplaner eine
Ampelanlage vorgeschlagen. Das Verkehrskonzept ist eine Anlage zum Bebauungsplan. Der Verkehrs-
knoten ist im Ubrigen nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Der Bebauungsplan wird um eine Anlage zum Ablauf des Fahrradverkehrs erganzt werden, in dem
auch die Fahrradverbindung ggf. mit Fahrradwegen aufgezeigt werden sollen.

Unter den Wohngebauden sind ausreichend Parkmdglichkeiten und Flachen fir PKW und Fahrrader in
Tiefgaragen vorgesehen, so dass oberirdisch das Quartier als ,autofrei“ angesehen werden kann. E-
Ladestationen fur PKW und Fahrrader sind eingeplant. Weitere Festsetzungen z.B. zur AbschlieBbarkeit
sind im Bebauungsplan nicht méglich.

Die vom Umweltbeirat im letzten Jahr propagierte Vision vom ,Wohnen ohne Auto® wurde bereits im
zustandigen Ausschuss ausfuihrlich behandelt. Die umsetzbaren Aspekte wurden in der Planung be-
ricksichtigt. Der ganzliche Verzicht auf Abstellmdglichkeiten von Autos ist aus stadtebaulichen Griinden
nicht méglich und wiirde die benachbarten Quartiere mit Parksuchverkehr belasten.

Anregungen und Einwande von Biirgerinnen und Biirgern mit unterschiedlichem Inhalt:

Aus Datenschutzgriinden ist es nicht moglich, die Namen und Adressen der Burgerinnen und Burger
anzugeben.
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Anregungen
Zur vorliegenden Planung wurden zusammengefasst nachfolgende Bedenken geaulert:

- Die Bebauung des Kreuzlinger Felds ist zu dicht und entspricht nicht den Erfordernissen einer zu
kunftsfahigen Stadtbebauung.

- Der Umweltbericht kommt zu einer falschen Einschétzung der Erheblichkeit der Auswirkungen auf die
Schutzgiiter.

- Herauszuheben ist das Schutzgut ,Klima“, bei dem weder die massive CO2 — Emission beachtet
bzw. adéquat beschrieben wird

- Es bestehen Bedenken, dass die Trinkwasserversorgung in Bezug auf die stark anwachsende Bevél-
kerung und im Hinblick auf den deutlich reduzierten Niederschlag auch in Zukunft problemlos gewéhr-
leistet sein wird.

Zum Umweltbericht wird eine ausfiihrliche 19-seitige Stellungnahme vorgelegt.

Stellungnahme:
Beziiglich des Einwandes einer zu dichten Bebauung wird auf die vorangegangenen Stellungnahmen
Bezug genommen.

Im Baugesetzbuch wird im ersten Verfahrensschritt, der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3
Abs. 1 BauGB sowie der Beteiligung der Behdrden/Tréager o6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB,
weder eine Begriindung noch ein Umweltbericht verbindlich gefordert. Dieser erste Verfahrensschritt
dient dazu, die Behorden/Trager offentlicher Belange deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt
werden konnen, zu unterrichten. Sie werden aufgefordert, sich zu dulern, vor allem im Hinblick auf den
erforderlichen Umfang und Detailierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Dieser fiihrt
aus, dass eine Umweltprifung durchzuflihren ist, in dem die erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
werden und im Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Nach § 2 a BauGB hat die Stadt im Aufstellungsverfahren dem Entwurf des Bebauungsplans eine Be-
griindung beizuflgen. In ihr sind entsprechend dem Stand des Verfahrens die Ziele, Zwecke und we-
sentlichen Auswirkungen des Bebauungsplans und im Umweltbericht die aufgrund der Umweltprifung
ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen.

Sowohl die Begriindung wie auch der Umweltbericht werden derzeit Uberarbeitet und dem Stadtrat zum
Billigungsbeschluss Uber den Bebauungsplan, dem die ,6ffentliche Auslegung® nach § 3 Abs. 2 BauGB
folgt, vorgelegt. Hieraus kann sich ergeben, dass Anregungen aus der umfangreichen Stellungnahme
bericksichtigt werden bzw. durch Beschllisse des Planungs- und Bauausschusses bereits Uberholt
sind.

Bezuglich der Trinkwasserversorgung fuhren die Stadtwerke Germering Folgendes aus:

Die Wassergewinnung der Stadtwerke Germering erfolgt aus zwei eigenen Brunnen im ersten, quarta-
ren Grundwasserstockwerk. Mit einer Forderleistung von 150 bzw. 120 Liter/Sekunde sind diese Brun-
nen aulerst leistungsfahig. Um den durchschnittlichen Tagesbedarf zu bedienen, missen die Brunnen
zusammen rechnerisch nur 6 Stunden und 10 Minuten am Tag laufen.

Auch an Spitzentagen (ca. 30 % mehr Wasserbedarf) kann problemlos ausreichend Wasser gefordert
werden.

Der Betrieb der Brunnen flihrt zu einer Absenkung des Grundwasserspiegels in den Brunnen um ca.
1,0 m, bei einer Starke des Grundwasserleiters von ca. 14,0 m.

Der Grundwasserstand des Grundwasserleiters, aus dem das Trinkwasser enthommen wird, befindet
sich trotz der drei vergangenen niederschlagsarmeren Jahre auf einem mittleren Niveau.
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Um Versorgungsengpassen vorzubeugen, werden neben den bestenden Verbinden zu anderen Was-
serversorgern weitere Verbundleitungen (Wasserwerk Gilching, Zweckverband Wasserversorgung Am-
pergruppe) gepriift.

Die bestehende wasserrechtliche Erlaubnis des Landratsamts Furstenfeldbruck fur die beiden Brunnen
genehmigt eine Enthahmemenge von 2,5 Mio. m? pro Jahr. Der Durchschnitt der vergangenen Jahre
liegt bei einer Jahresforderung von 2,25 Mio. m® pro Jahr fiir ca. 40.000 Einwohner.

Die Germeringer Wasserversorgung kann ohne Schwierigkeiten einen Zuwachs der Wasserabnehmer
aus dem ,Kreuzlinger Feld* verkraften.

Anregungen

Es werden Bedenken gegen die geplante VerkehrserschlieRung erhoben. Weiter werden Ausfiihrungen
zu den textlichen Festsetzungen, Hinweise durch Text sowie zur Begriindung und zum Umweltbericht
gemacht.

Weiter wird gefordert: Die Larmemissionen aus dem um 140 % zunehmenden Verkehr und die daraus
resultierenden LarmschutzmalBnahmen fiir die bestehenden Wohnhéuser in der Kreuzeckstral3e, in der
Wettersteinstralie, in der SalzstralSe und am Starnberger Weg sind durch eine schalltechnische Vertréag-
lichkeitsuntersuchung zu ermitteln. Besonders betroffen sind die Wohnhéuser:

- KreuzeckstraBe 9, 7, 5, 3, 1, 17, 15, 13, 11, 2, 4, 6 und 8
- Wettersteinstralle 22, 20, 18, 16, 1, 14, 12, 10, 8, 4 und 2
- Salzstrale 43, 39, 41, 45, 47, 49
- Starnberger Weg 13, 13a, 13b, 13c, 15, 15a, 15b, 15¢c, 150, 11, 11a, 11b, 5, 5a, 5b, 5c¢, 54, 7,
7a,7b,7c, 9, 94 9b, 9c, 1a, 1b, 1c, 3, 3a und 3b
fir die der Nachweis zur Einhaltung der Immissionsgrenzwerte gefiihrt werden muss.

Stellungnahme:

Alle genannten Anwesen befinden sich auBerhalb des Umgriffs der beiden Bebauungsplane (Wohnge-
biet und Sondergebiet / Gemeinbedarf) auf dem Kreuzlinger Feld.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind die schalltechnischen Auswirkungen des Plangebiets-
bezogenen Verkehrs (Verkehrserzeugung durch das Bebauungsplangebiet) jedoch auch auf die Be-
bauung aulerhalb des Plangebietes zu beurteilen. Hierzu erfolgt ein Vergleich der Verkehrsgerausch-
belastung zwischen dem Prognoseplanfall 2035 und dem Prognosenullfall 2035 (vgl. Punkte 3.2 und
3.4.3 unserer Untersuchung).

GemaR den Berechnungen kommt es durch den plangebietsbezogenen Verkehr an der mafigeblich
(d.h. am starksten) betroffenen Wohnbebauung am Starnberger Weg zu Pegelerhéhungen von max. 1,0
dB(A).

Die Berechnungen in diesem Bereich basieren auf vorlaufigen Daten der Verkehrsuntersuchung Schlot-
hauer & Wauer zum Rahmenplan fiir das Kreuzlinger Feld; sie wurden auf Basis aktualisierter Ver-
kehrsuntersuchung des Blros Modus Consult auch die schalltechnischen Berechnungen aktualisiert,
auf deren Basis dann eine erneute Beurteilung bzw. Abwéagung der Auswirkungen des plangebietsbe-
zogenen Verkehrs erfolgt. Beispielsweise ist die Erhdhung der zulassigen Verkaufsflache des geplanten
Verbrauchermarktes im Sondergebiet und das damit ggf. erhdhte Verkehrsaufkommen zu bertcksichti-
gen.

Die erneute Berechnung und Beurteilung wird analog der Untersuchung Nr. 219041 / 3 flir ausgewahlte
mafgebliche Immissionsorte in der Umgebung der beiden Bebauungspléne durchgeflhrt. Sofern sich
fir die malRgeblichen Immissionsorte keine relevante Verschlechterung der schalltechnischen Situation
ergibt, ist auch in Bezug auf entferntere bzw. nicht unmittelbar betroffene Immissionsorte von keiner
Verschlechterung auszugehen.
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Da sich fir den mafgeblichen Immissionsort IO 1 keine relevante Verschlechterung 10 1 der schall-
technischen Situation ergibt, ist auch in Bezug auf entferntere bzw. nicht unmittelbar betroffene Immis-
sionsorte von keiner Verschlechterung auszugehen.

Anregungen

Die nachfolgend zitierten Einwedungen beziehen sich auf die schalltechnische Vertraglichkeitsuntersu-
chung zum Kreuzlinger Feld (1) wie auf die schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung zum Bebau-
ungsplan IG 12.1. (Bereich Wiesenstralie) aus dem Jahr 2008 (2).

1. Uberschreitung der Grenzwerte nach DIN 18005 in den Héuser in 10 3 (siehe [2], Tabelle 4 bzw.
Anhang B).

2. Nicht korrekte Berechnung der Lm, E Werte (siehe [2] Tabelle 1) fiir die Hauser aus dem Bebau-
ungsplan IG 12.1 ,Kreuzlinger StralSe und Wiesenstral3e*.
In der Schalltechnischer Untersuchung [1] liegt Lm, E bei DTV von 3000 bei 55,3 dB(A).
Der Unterschied zwischen der Berechnung in [1] und [2] betrégt nur 0,8 dB bei einem Zuwachs von
2.130 Fahrten oder 71%.
Der Unterschied sollte bei ca. 2,3 dB liegen statt bei 0,8 dB.

3. In [2] Anhang A, Abbildung ,Verkehrsgerdusche Prognoseplanfall 2035:
Gebéudeldrmkarte Tageszeit, héchste Pegel in dB(A)“ Gewéahlter Immissionspunkt ist deutlich wei-
ter weg von der Kreuzlinger Stral8e als die sonstigen Hauser in 10 3.
So liegt der Unterschied im ungtinstigsten Fall (bei den Hauser in der unmittelbaren Néhe zur
Kreuzlinger Str. etwa 15 m).
Dementsprechend muss man davon ausgehen, dass die Immissionswerte fiir die Hauser aus dem
Bebauungsplan IG 12.1 deutlich iber den Grenzwerten und in dem Bereich liegen, die zum fiir
den Aufenthalt im AuBenbereich, gesundheitsschéadlich sind.

a) Ist der gewéhlte Immissionspunkt aussagekraftig bzw. zuléssig fiir die restlichen Hauser in der
10 3?

b) Wie sehen die Immissionswerte fiir die restlichen Hauser in 10 3 aus (z.B. Wiesenstr. 26-36)
bzw. sind die Grenzwerte nach DIN 18005 (berschritten worden?

c¢) Sind mit der Planung zur Bebauung des Kreuzlinger Feldes die VVorgaben zum Bebauungsplan
IG 12.1 Bereich ,Kreuzlinger Stralle und Wiesenstral3e“ nach wie vor erfiillt (siehe [1] Punkt 5.2,
Punkt 6 sowie Anhang A)?

4. In [2] ist die VergroRerung der zuldssigen Verkaufsflachen und damit verbundener Verkehrserh6-
hung, gar nicht berticksichtigt worden (Verkehrsuntersuchung durchgefiihrt durch Modus Consult).

a) Zu welchem Zweck ist das zweite Verkehrsgutachten iiberhaupt im Auftrag gegeben worden?

b) Warum sind die gewéhlten Knoten in den beiden Verkehrsgutachten nicht identisch und somit
die Ergebnisse fiir jeden vergleichbar und transparent?

c) Wird eine neue, (iberarbeitete schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung erstellt bzw.
wann?

d) Ist es zuldssig ein Bebauungsplanverfahren mit einer unvollsténdigen schalltechnischen Ver-
traglichkeitsuntersuchung anzusto3en?

5. Es fehlt die Begriindung warum der Flugldrm nicht berticksichtigt worden ist.

Stellungnahme
Hierzu ergeht durch das Ing.blro Greiner nachfolgende Stellungnahme

Zu1.
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Im Rahmen der aktualisierten Berechnung und Beurteilung der schalltechnischen Auswirkungen des
plangebietsbezogenen Verkehrs (Verkehrserzeugung durch das Bebauungsplangebiet) ergeben sich
am Immissionsort |0 3 (FI.Nr. 356/5 an der Kreuzlinger Stralte) gemal Tabelle 4 fir den Prognosenull-
fall Beurteilungspegel in Hohe von ca. 63 dB(A) tags und 56 dB(A) nachts. Die Pegelsteigerung fir den
Prognoseplanfall betragt ca. 0,5 dB(A). Die Pegelsteigerung ist als unkritisch einstufen.

Zu 2.

Die Bemangelung der Lm,E-Werte aus den beiden Gutachten ist nicht sachgerecht. Hierzu folgende
Erlauterung:

Im Rahmen unserer Untersuchung Nr. 207137 / 1 vom 08.01.2008 zum Bebauungsplan 1G 12.1 ,Teilbe-
reich Wiesenstralle® lagen keine Verkehrsdaten fiir die Kreuzlinger Strafle seitens der Stadt Germering
vor. Daher wurde auf Basis einer Kurzzeitzahlung eine DTV in Hohe von 3.000 Kfz/24h angesetzt. Der
Schwerverkehrsanteil wurde auf der sicheren Seite liegend mit 5 % tags angenommen.

Die in unserer Untersuchung Nr. 219041 / 3 vom 30.12.2019 zum Kreuzlinger Feld angesetzten Ver-
kehrsdaten fir die Kreuzlinger Strale basieren auf der Verkehrsuntersuchung Schlothauer & Wauer
zum Rahmenplan Kreuzlinger Feld. Fir den Prognosenulifall wird eine DTV von 5.130 Kfz/24 bei einem
Schwerverkehrsanteil von 2,1 % tags angesetzt.

Die Zunahme des Verkehrs (DTV) wird durch die Reduzierung des Schwerverkehrsanteils deutlich
kompensiert. Die in den Tabellen genannten Lm,E-Werte bzw. die Steigerung des Lm,E-Wertes um 0,8
dB(A) tags sind korrekt.

Es ist ergadnzend anzumerken, dass nun fur den Prognosenullfall auf der Kreuzlinger Stralie eine DTV
von 4.700 Kfz/24 bei einem Schwerverkehrsanteil von 4,7 % tags angesetzt wird. Die Steigerung des
Lm,E-Wertes gegentiber unserer Untersuchung Nr. 207137 / 1 vom 08.01.2008 zum Bebauungsplan |G
12.1 ,Teilbereich Wiesenstrale® betragt nun tags 1,8 dB(A).

Zu 3a und b.

Der gewahlte Immissionsort 10 3 ist in Bezug auf die Beurteilung des 0.g. plangebietsbezogenen Ver-
kehrs der maRgebliche Immissionsort.

Unsere Berechnungen an einem zusatzlichen reprasentativen Immissionsort fiir diesen Bereich (Wohn-
gebaude WiesenstralRe 26, FI.Nr. 356/3, 356) zeigen an der malgeblichen Slidwestfassade fiir den
Prognosenullfall Beurteilungspegel von ca. 61 dB(A) tags und ca. 52 dB(A) nachts. Die Pegelsteigerung
fir den Prognoseplanfall betragt hier ca. 0,2 dB(A). Die Pegelsteigerung ist als unkritisch einstufen.
Auch hier liegt bereits im Bestand bzw. Prognoseplanfall eine Uberschreitung der Orientierungswerte
der DIN 18005 fur WA-Gebiete sowie der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir Wohngebiete vor.

Bei den aktualisierten Berechnungen wurde zusatzlich der Immissionsort 10 4 am Wohngebaude Wie-
senstralle 26 (FI.Nr. 356/3, 356) beriicksichtigt. Fiir den Prognosenullfall ergeben sich hier Beurtei-
lungspegel von bis zu ca. 63 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts. Die Pegelsteigerung fiir den Prognose-
planfall betragt hier bis zu ca. 0,8 dB(A). Die Pegelsteigerung ist als unkritisch einstufen.

Am Immissionsort 10 4 liegt bereits im Bestand bzw. Prognosenullfall eine Uberschreitung der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fiir WA-Gebiete sowie der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV flr
Wohngebiete vor.

Zu 3¢)

Der Vergleich der Berechnungsergebnisse am 0.g. Wohngebaude Wiesenstralle 26 (Immissionsort 10
4) auf Basis unserer Untersuchung Nr. 207137 / 1 vom 08.01.2008 zum Bebauungsplan IG 12.1 ,Teil-
bereich WiesenstralRe* sowie der aktualisierten Untersuchung Nr. 219041 / 6 vom 10.09.2020 zum
Prognosenullfall (ohne Bebauung Kreuzlinger Feld) zeigen eine Zunahme der Gerauschbelastung um
bis zu ca. 3 dB(A).
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Diese Erhohung ist im Wesentlichen auf die bereits erfolgte Zunahme der Verkehrsbelastung der Kreuz-
linger Strafle als auch die geanderten Berechnungen fiir die Bahnstrecke (u.a. Wegfall des Schienen-
bonus in Héhe von 5 dB(A)) zurlckzufiihren.

Durch die Planungen auf dem Kreuzlinger Feld ist aufgrund des plangebietsbezogenen Verkehrs mit
einer weiteren Erhéhung um ca. 0,8 dB(A) im Bebauungsplangebiet IG 12.1 ,Teilbereich Wiesenstralie*
zu rechnen. Diese Erhohung ist als unkritisch einzustufen.

Zud.

Die Berechnungen der Untersuchung Nr. 219041 / 3 zu den Auswirkungen des plangebiets-bezogenen
Verkehrs basieren auf vorlaufigen Daten der Verkehrsuntersuchung Schlothauer & Wauer zum Rah-
menplan fir das Kreuzlinger Feld. Auf Basis einer noch zu aktualisierenden Verkehrsuntersuchung des
Blros Modus Consult werden auch die schalltechnischen Berechnungen aktualisiert, auf deren Basis
dann eine erneute Beurteilung bzw. Abwagung der Auswirkungen des plangebietsbezogenen Verkehrs
erfolgte. Beispielsweise ist die Erhdhung der zulassigen Verkaufsflache des geplanten Verbraucher-
marktes im Sondergebiet und das damit ggf. erhéhte Verkehrsaufkommen zu berticksichtigen.

Die Daten der Verkehrsuntersuchung des Biiros Modus Consult liegt nunmehr vor und wurden in den
aktualisierten schalltechnischen Untersuchungen Bericht Nr. 219041 / 6 vom 10.09.2020 zum Bebau-
ungsplan ,Kreuzlinger Feld - 1. BA, Wohnen* und Bericht Nr. 219042 / 5 vom 10.09.2020 zum Bebau-
ungsplan ,Kreuzlinger Feld - 2. BA, Sondergebiet Einzelhandel mit Wohnen und Gemein-bedarf Schule
und KiTa“ entsprechend eingearbeitet. Die Erhéhung der zulassigen Verkaufsflache des geplanten Ver-
brauchermarktes im Sondergebiet und das damit erhohte Verkehrsaufkommen wurden bertcksichtigt.

Zu 5.

In der Begriindung sind keine Aussagen zum Fluglarm zu treffen. Die Flugzeuge, die den Sonderflugha-
fen Oberpfaffenhofen anfliegen, missen die Stadt Germering in einer Flughéhe von 1000 Ful, das sind
300 m Uberfliegen. Der Anflugkorridor liegt liegt im nérdlichen Bereich von Germering. Das Kreuzlinger
Feld wird in der Regel nicht Giberflogen. Es sind keine schallschitzenden MaRnahmen zu treffen.

Allgemein:
Die erhobenen Vorwdirfe einer unzureichenden schalltechnischen Wirkung der Gabionenwand an der

Kreuzlinger Strafle betreffen den Bebauungsplan IG 12.1 ,Teilbereich Wiesenstrae* und sind im ge-
genstandlichen Verfahren nicht zu beurteilen.

Senioren-WohnGenossenschaft
Die Senioren-Wohngenossenschaft fuhrt nachfolgend aus

In seiner Sitzung am 03.12.2019 hat der Bauausschuss seine Empfehlung fur den vorliegenden Entwurf
des Bebauungsplans ,Wohngebiet Kreuzlinger Feld" ausgesprochen. Dies begriiken wir sehr, da wir als
genossenschaftliches Senioren-Wohnprojekt im Rahmen dieses Bauvorhabens ein gemeinsames Dach
flr die Mitglieder unserer Genossenschaft realisieren wollen.

Die Stadt Germering bemht sich hier in vorbildlicher Weise, ihrer stets wachsenden Bevélkerung
Wohnraum zur Verfligung zu stellen. Dies ist auch wichtig fir die zukinftigen Einnahmen der Stadt,
bevor die zu erwarteten und auch die bereits anwesenden Erwerbstétigen in den landlichen Raum aus-
weichen und dort eine weitere Zersiedelung stattfindet.

In einer Stadt ist es eine Notwendigkeit, dass naher ,zusammengertckt" werden muss bei steigender
Nachfrage auch von der jungen einheimischen Bevélkerung. In diesem Sinne ware es sehr bedauerlich,
wenn eine neue Bebauung aus sehr abstrakten Griinden wie ,zu hoch": ,Neuperlach" u. &. viel teurer
wird und die junge erwerbstatige Generation ausweichen musste.

Aus den vergangenen Diskussionen wissen wir allerdings auch, dass Beflirchtungen in Bezug auf die
Auswirkungen dieser neu geplanten Bebauung und daher der Wunsch nach einer Beschrankung dieses
Vorhabens dem Umfang nach besteht. Das Ergebnis war die Reduzierung der Héhe der geplanten
Hauser auf maximal 4 (E+3) statt teilweise 5 Vollgeschosse.
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Stadtrat Baumgartner hatte in der Sitzung beziglich der Bauhohe der Gebaude nochmals vorgeschla-
gen, doch 5 Geschosse fiir einen Teil der Wohngebaude maéglich zu machen. Dies wurde abgelehnt, da
die hiermit beabsichtigte Erhohung des Bauvolumens nicht gewollt war.

Erklartes Ziel ist, dass auf dem ,Kreuzlinger Feld" Wohnraum (laut SZ vom 04.12.2019 mit 60 Hausern)
fir ca. 1.400 Personen geschaffen werden soll (ein friherer Antrag auf Reduzierung um insgesamt 20%
wurde abgelehnt). AuRerdem soll der hierflr erforderliche Flachenverbrauch maglichst geringgehalten
werden. In der bisherigen Diskussion wurden allerdings Bauvolumen und Bauhohe als zwingend mitei-
nander verknipft behandelt, was nicht sachgerecht ist.

Wenn in bestimmtem Umfang Wohnraum geschaffen werden und dabei moglichst wenig Boden versie-
gelt werden soll, kann man nur in die Hohe bauen. Je hoher die Gebaude sind, desto weniger Grund-
stiicksflache wird flr die gleiche Anzahl an Wohnungen bzw. Wohnflache benétigt und desto preiswer-
ter wird die einzelne Wohnung (dies entspricht auch dem Geist der Forderbedingungen des sozialen
Wohnungsbaus)

Wenn die Stadt Germering an ihrem Vorhaben wirklich festhalten will, in diesem Areal einerseits auch
preiswerten Wohnraum zu schaffen und andererseits die Flachenversiegelung auf ein absolut notwen-
diges Mal} zu beschranken (wie dies auch die Landesregierung anstrebt mit ihrem Vorhaben, die taglich
neu versiegelte Flache von ca. 13 ha auf unter 5 ha zu reduzieren), ware es unseres Erachtens erfor-
derlich, die Planung auch mit teilweise hoheren Hausern vorzunehmen.

Wenn die Gebaudehohe ,zur Mitte hin" auf 5 oder gar 6 Vollgeschosse angehoben wird bei gleichzeiti-

ger entsprechender Reduzierung der Gesamtgrundflache aller Baukdrper, kdnnten alle angestrebten

Ziele bei diesem Projekt realisiert werden:

- Es wird eine ungewollte Verteuerung der Wohnungen vermieden: es verteilen sich viele Ele-
mente der Baukosten auf mehr Wohnungen (z. B. fiir die Fundamente, auch ein Fahrstuhl ist
nur unwesentlich teurer, wenn er statt 4 Stockwerke 5 oder 6 Stockwerke bedient).

- Die versiegelte Flache wird in erheblichem Mal} reduziert, es bleibt mehr Griinflache erhalten.
Die angestrebte Wohndichte wird gesichert und gleichzeitig wird die Wohnqualitat fir alle Be-
wohner weiter angehoben.

- Die ,Durchliftung" des Areals wird ebenfalls verbessert, da weitere Baullicken entstehen (statt
der geplanten 60 Hauser vielleicht nur 50 — mit weiterhin etwa 600 geschaffenen Wohnungen
und gleicher Gesamtwohnflache fur ca. 1.400 neue Bewohner).

- Die hier vorgesehene stadtebaulich variantenreiche Gestaltung der Baukorper wird weiter aus-
gepragt und hervorgehoben. Dies passt sich auch gut in die vorhandene Umgebungs Bebauung
ein, wenn die Hohenstaffelung sich zur Mitte dieses Areals hin erstreckt.

Wir bitten die Stadtréte daher, diese Uberlegungen fiir einen tatsachlich ékologisch und sozial vertretba-

ren Wohnungsbau in ihren Beratungen zu beriicksichtigen und die bisherige Entscheidung zu einer

Reduzierung der Bauhohen nochmals zu Uberdenken.

P.S.: Die ,Angst* vor 5 oder gar 6 Stockwerken erscheint uns irrational: Das Rathaus selbst und auch
das Gebaude gegenuber haben 6 Stockwerke — mit den Hochh&usern etwa in Neuperlach (9 bis 17
Stockwerke) hat das noch lange nichts zu tun. Dies ist vielmehr eine stadtebauliche Frage des Gesamt-
bildes. Diese kann und sollte u. E. mit den oben angefiihrten ebenso wichtigen Zielen ,unter einen Hut*
gebracht werden.

Stellungnahme:

Wie von der GermeRing eG richtig festgestellt, hat sich der Umwelt- Planungs- und Bauausschuss
hinlanglich mit dem Thema der Nachverdichtung durch héhere Bebauung beschaftigt. Im stadtebauli-
chen Entwurf, welcher die Grundlage fiir die Bauleitplanung bildet, wurden diese Belange fiireinander
und gegeneinander abgewogenen und versucht, einen Konsens zwischen Vertraglichkeit mit der Um-
welt, der Infrastruktur, der Bevolkerungsstruktur und Wirtschaftlichkeit zu finden.

Die Entscheidung zu der im Bebauungsplan festgesetzten Bebauung ist wie oben unter Stadtebau be-
grundet.
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Weitere Anregungen/Einwande von Blirgerinnen und Biirgern die einer gesonderten Stellungnahme
bedirfen, liegen nach Auffassung der Verwaltung nicht vor. Die Beantwortung ihrer Anregun-
gen/Einwande konnen aus den vorangegangenen Stellungnahmen genommen werden.

Beschlussvorschlag

Die Ausflihrungen der Burgerinnen und Biirger werden zur Kenntnis genommen. Es ergeben sich aus
den oben genannten Ausflihrungen keine Anderungen an der Planung.

Abstimmungsergebnis

Der Beschlussvorlage 2020/0332 zur Planungs- und Bauausschusssitzung am 15.09.2020
beiliegende Bebauungsplanvorentwurf gilt auch fiir diese Beschlussvorlage. .

Weitere Vorgehensweise zu den eingegangenen Schreiben von Biirgerinnen und Biirgern:

Nach Uberarbeitung des Bebauungsplans ,Kreuzlinger Feld, 1. BA, Wohnen* , der Begriindung und des
Umweltberichts, wird der Bebauungsplan dem Stadtrat zum Fassen des Billigungsbeschlusses sowie
zur Beschlussfassung uber die Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB, vor-
gelegt. Im Zuge der éffentlichen Auslegung werden die Blrgerinnen und Birger schriftlich informiert.

Es besteht dann die Mdglichkeit, nochmals Anregungen oder Einwande vorzubringen.

Zusammenfassend aus der Sitzung des Planungs- und Bauausschusssitzung am 15.09.2020 und der
vorliegenden Beschlussvorlage ergeht nachfolgender

Beschlussvorschlag:

a) Bis zum Stadtrat sind die genannten Anderungen einzuarbeiten.
Es ist des weiteren zu prifen, ob die GRZ von 0,9 auf 0,7 reduziert werden kann und auf eine Unter-
bauung der Promenade verzichtet werden kann.

Abstimmungsergebnis

b) Der Planungs- und Bauausschuss empfiehlt dem Stadtrat, den aufgrund der getroffenen Beschllsse
sowie der aufgrund der fachlichen Stellunngnahme (iberarbeiteten Bebauungsplan ,Kreuzlinger Feld,
1. BA, Wohnen* den Billigungsbeschluss zu fassen.

Abstimmungsergebnis

S. Koppl J. Thum
Sachbearbeiterin Stadtbaumeister
genehmigt OB
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