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PRAAMBEL

Die Stadt Germering erlasst aufgrund der §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches in der Fassung
der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), des Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO, in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588
BayRS 2132-1-B), des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO, GVBI S. 796,
BayRS 2020-1-1-I), sowie der Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) folgenden

Bebauungsplan
»Kreuzlinger Feld — 1. BA, Wohnen*

als Satzung.
A) FESTSETZUNG DURCH PLANZEICHNUNG

B) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)

WA Es wird ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 der
BauNVO, bestehend aus den Teilgebieten WA 1 und WA 2,
festgesetzt.

1.1.1  Zulassig sind:
a) Wohngebaude

b) die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe

c) Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

1.1.2 Ausnahmsweise zulassig sind:
a) Betriebe des Beherbergungsgewerbes
b) sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe

c) Anlagen fir Verwaltungen

1.1.3 Nicht zulassig sind:
a) Anlagen fir sportliche Zwecke
b) Gartenbaubetriebe

c) Tankstellen
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1.2

1.21

1.2.2

Urbanes Gebiet (MU)
MU Es wird ein urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind:
a) Wohngebaude,
b) Geschafts- und Blrogebaude,

c) Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,

d) sonstige Gewerbebetriebe,

e) Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Nicht zulassig sind:

a) Vergnigungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Um-
fangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind,

b) Tankstellen.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

2.1

2.2

2.3

Grundflachenzahl (GRZ)

WA 1 max. 0,4
WA 2 max. 0,4

Die maximal zulassige Grundflache darf im WA durch Anlagen nach
§ 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von maximal 0,78 Uber-
schritten werden.

MU 0,60

Die maximal zuladssige Grundflache darf im MU durch Anlagen nach
§ 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von maximal 0,78 Uber-
schritten werden.

0—0—0—0—0 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen in Bezug auf
die Art der baulichen Nutzung

oo 0000 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen in Bezug auf
die Hohenfestsetzungen
Entlang der Nutzungsabgrenzung sind in einem Bereich von
1,5 m zu beiden Seiten des Planzeichens anstelle der fest-
gesetzten minimalen und maximalen Wandhdhen alternativ
auch die im jeweils angrenzenden Bereich festgesetzten mi-
nimalen und maximalen Wandhohen zulassig.
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2.4

2.5

2.6

2.7

OK 544,00

WH 8,75-10,75

max. zulassige Oberkante FertigfuBboden

Erdgeschoss (z. B. 544,00 m . NN)

Die Oberkante FertigfuBboden des Erdgeschosses darf die
in der Planzeichnung festgesetzten Hohen nicht Gberschrei-
ten. Dies gilt auch fur die Oberkante von Terrassen.

Wandhohe als Mindest- und HochstmaR
(z. B. 8,75 -10,75m)

Bezugspunkte fiir Hohe baulicher Anlagen

Unterer Bezugspunkt fur die Wandhoéhe (WH) ist die maximal zulassige Oberkante
FertigfuBboden (OK FFB) des Erdgeschosses.

Oberer Bezugspunkt fir die Wandhéhe (WH) ist der Dachabschluss der aul3eren
Dachhaut bzw. der Attika (ohne Absturzsicherungen wie z. B. Gelander) an deren
héchstem Punkt.

Hohe von Dachaufbauten

Zulassig sind technische Dachaufbauten (z.B. Aufzige, Liftungsanlagen) bis zu
einer Hohe von maximal 3 m Uber der jeweils maximal zuldssigen Wandhdhe
(WH), wenn sie zur GebaudeauRenkante mindestens um das MaR ihrer Héhe zu-
rickversetzt sind und die Flache des jeweiligen Dachaufbaus max. 15 m? betragt.

BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

3.1

3.2

3.3

3.4

Bauweise

Es wird eine abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt: Ein
allseitiger Grenzanbau (bezogen auf seitliche, vordere und riickwartige Grund-
sticksgrenzen) ist verpflichtend. Die Lange von Gebauden darf iber 50 m betra-

gen.

\
V1
Y
/\

Baugrenze 1
oberirdische bauliche Anlagen
Oberirdische bauliche Anlagen sind nur innerhalb der in der Plan-

zeichnung festgesetzten uUberbaubaren Grundsticksflachen zu-
lassig.

Baugrenze 2
oberirdische Gebaudedurchginge
In den gekennzeichneten Bereichen sind oberirdische bauliche

Anlagen erst oberhalb eines Durchgangs mit einer lichten Héhe
von mind. 3,00 m zulassig.

Baugrenze 3
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
in den gekennzeichneten Flachen sind nur zulassig bauliche An-

lagen unterhalb der Gelandeoberflache (z. B. Tiefgaragen, Keller,
Technikraume)
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3.5 I st In den gekennzeichneten Flachen sind nur Stellplatze
- ———a 2zulassig.
3.6 AuBerhalb der durch die Baugrenzen 1 und 2 gekennzeichneten Utberbaubaren

Grundsticksflachen sind ausgenommen in den Flachen nach Ziff. 3.7 und Ziff. 3.8

nur zulassig:

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO,

N

pen, sowie Anlagen zur Tiefgaragenbe- und -entliftung,

@ ok w

Balkone,

Terrassen,

3.7

3.8

Freischankflachen.

Bauliche Anlagen zum Sichtschutz von Terrassen und Balkonen

In den gekennzeichneten Flachen sind nur zulassig:

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO,

Tiefgaragenzufahrten, Tiefgaragenzugange, Tiefgaragenauf-
zlige und -treppen, sowie Anlagen zur Tiefgaragenbe- und -

3.

entluftung,

Freischankflachen

Tiefgaragenzufahrten, Tiefgaragenzugange, Tiefgaragenaufziige und -trep-

Soweit die Flachen nicht fur vorstehende Anlagen in Anspruch
genommen werden, sind diese dauerhaft zu begrinen.

In den gekennzeichneten Flachen sind nur zulassig:

1.

ok owonN

Spielplatze und Spielgerate,

Nicht eingehauste Fahrradstander,

Anlagen zur Tiefgaragenbe- und -entliftung,

Wege und Feuerwehrzufahrten

wasserdurchlassige Belage (z. B. Fugenpflaster, Rasengitter-

steine etc.)

Innerhalb der vorgenannten Flachen ist eine wasserundurchlas-
sige Versiegelung bis zu max. 5 % der Gesamtflache zuldssig.

Soweit die Flachen nicht fir vorstehende Anlagen in Anspruch
genommen werden, sind diese dauerhaft zu begrinen.

3.9 Abstandsflachen, Abstandsregelung

Das Mal} der Tiefe der Abstandsflachen wird auf 0,4 H, mindestens 3 m festge-

setzt.
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4.

VERKEHRSFLACHEN

4.1

4.2

4.3

offentliche StraBenverkehrsflache

StraBenbegrenzungslinie

= = = = = = Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN

5.1

5.2

5.3

5.4

Dachneigung

Zulassig sind nur Flachdacher und Pultdacher mit einer Dachneigung von 0° bis
max. 10°.

Bei Nebenanlagen sind Flachdacher und Pultdacher mit einer Dachneigung von
0° bis max. 10° zulassig.

Versorgungsanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen einschlief3lich Strom- und Telefonleitungen sind,
vorbehaltlich anderer gesetzlicher Regelungen, unterirdisch zu fuhren.

Behalter fir Abfallbeseitigung

Soweit Millbehalter nicht in den Gebauden untergebracht werden, sind diese ein-
zuhausen.

Einfriedungen

Abweichend von der Einfriedungssatzung der Stadt Germering vom 19.12.2006
sind Einfriedungen nur gemaf folgender MalRgaben zulassig:

Einfriedungen zu den mit dem Planzeichen gemaR Ziff. 3.7 gekennzeichneten Fla-
chen sind unzulassig.

Unzuladssig sind Einfriedungen, die eine Tiefe von 3.5 m, gemessen von der je-
weiligen Baugrenze 1 Ziffer 3.2, GUberschreiten.

Zulassig sind nur Einfriedungen in Form von hinterpflanzten Drahtzdunen oder
Schnitthecken mit einer Hohe von maximal 1,25 m.

ENTWASSERUNG, VERSICKERUNG, VERSIEGELUNG

Das von Dach- und Belagsflachen abflieBende unverschmutzte Niederschlags-
wasser ist zu versickern und darf der 6ffentlichen Kanalisation nicht zugeflhrt
werden.
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Verkehrsgerausche (StraBen- und Schienenverkehr)

Zum Schutz der baulichen Nutzungen im WA 1 und WA 2 (inkl. derer Aulenwohn-
bereiche) vor Verkehrslarm sind entlang der mit Planzeichen gekennzeich-
neten Baugrenzen die Gebaude lUber die gesamte Lange der Kennzeichnung als
durchgehender Gebaudekdérper ohne (offene) Tordurchfahrten und Gebaudeli-

Schutzbedlrftige Nutzungen (inkl. entsprechender Aulienwohnbereiche) in den
Baugebieten WA 1 und WA 2 sind erst nach Errichtung aller als durchgehende
Gebaudekdrper mit dem Planzeichen festgesetzten Baukdrper zumindest
im Rohbau mit eingesetzten Fenstern zulassig.

Sofern schutzbediirftige Nutzungen in WA 1 und WA 2 vor der Errichtung der unter
Ziff. 7.1.1 festgesetzten durchgehenden Gebaudekdrper erfolgen sollen, ist vor
Baubeginn jeweils durch schalltechnisches Gutachten nachzuweisen, dass die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir ein Allgemeines Wohngebiet (WA)
von 59 dB(A) / 49 dB(A) (tags / nachts) eingehalten werden. Dabei ist auf die
erhohte Verkehrslarmbelastung ohne Berucksichtigung der o. g. durchgehenden

Fenster von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen (Wohn-, Schlaf- und Kinderzim-
mer) durfen an Fassaden, die ganz oder teilweise zu dem Planzeichen ori-
entiert sind (la&rmzugewandte Fassaden), nicht angeordnet werden (Grundrissori-

Ausnahmsweise kdénnen Fenster von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen an
Fassaden entlang des Planzeichens zugelassen werden, wenn

a) der schutzbedirftige Aufenthaltsraum durch ein weiteres Fenster an einer
larmabgewandten Fassade, an der die Immissionsgrenzwerte der 16. BIm-
SchV fir Allgemeine Wohngebiete (WA) von 59 dB(A) / 49 dB(A) (tags /
nachts) eingehalten werden, beliftet werden kann, oder

b) vor mindestens einem der Fenster des schutzbedurftigen Aufenthaltsrau-
mes ein verglaster Vorbau (z. B. Prallscheiben, vorgehdngte Fassaden
etc.) vorgesehen wird, wodurch die Immissionsgrenzwerte der 16. BIm-
SchV fur Allgemeine Wohngebiete (WA) von 59 dB(A) / 49 dB(A) (tags /
nachts) vor dem Fenster eingehalten werden, oder

c) fir den schutzbedirftigen Aufenthaltsraum eine schallddmmende zentrale
oder dezentrale Liuftungseinrichtung vorgesehen wird.

7. IMMISSIONSSCHUTZ

7.1

7.1.1  Durchgehende Larmschutzeinrichtung
cken auszufuhren.

7.1.2 Baureihenfolge
Gebaudekdrper abzustellen.

7.1.3  Grundrissorientierung
entierung).

7.2

Gerausche der freiwilligen Feuerwehr

Zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse bei Noteinsatzen der Freiwilligen
Feuerwehr Unterpfaffenhofen (Einschalten des Martinshorns auf dem Betriebsge-
lande FI.Nrn. 139/1 und 139/6) darf in Schlafrdumen nachts ein Maximalpegel von
40 dB(A) nicht Uberschritten werden. Die Einhaltung dieses Wertes ist durch ent-
sprechenden passiven Schallschutz sicherzustellen.
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7.3

7.4

Passiver Schallschutz

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind die Anforderungen an den Schall-
schutz gegen Aulienlarm gemafR der DIN 4109-1:2018-01 entsprechend den Re-
gelungen unter Punkt A 5.2 der Bayerischen Technischen Baubestimmungen vom
April 2021 einzuhalten. Hierbei sind neben den mafligeblichen Verkehrsgerau-
schen gegebenenfalls auch weitere Gerauscheinwirkungen z.B. durch Gewerbe,
Feuerwehr sowie Sport- und Freizeitanlagen zu berlcksichtigen.

Tiefgaragen

Tiefgaragenzu- und -abfahrten sind entsprechend dem Stand der Larmminde-
rungstechnik eingehaust oder in den Gebauden integriert zu errichten. Tiefgara-
genzu- und -abfahrten sind innen schallabsorbierend auszukleiden. Tore und Re-
genrinnen vor Tiefgaragenzu- und -abfahrten sind larmarm auszufihren.

BODENSCHUTZ UND GRUNORDNUNG, AUSGLEICHSMARNAHMEN

8.1

8.2

8.3

8.4

Uberdeckung Tiefgarage

Im Bereich von nicht mit baulichen Anlagen, Stellplatzen und Wegen Uberbauten
Flachen oberhalb von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache muss
der Bodenaufbau eine Mindestaufbaustarke von 60 cm haben.

Dachbegriinung

Alle Dachflachen eines vierten Vollgeschosses sind, ausgenommen der Flachen
fir Dachaufbauten, zu begriinen.

Griinordnung

gebiet eine durchgangige Baumreihe mit einheitlichen Baumen
einer heimischen und standortgerechten Art gem. Pflanzliste (vgl.
Ziff. 8.6) zu realisieren. Die Standorte kénnen von der Darstellung
in der Planzeichnung bis zu 3 m abweichen. Die festgesetzte An-
zahl an Baumen darf nicht unterschritten werden.

Im WA 1, WA 2 und MU sind der Anzahl nach mindestens die

‘ planzeichnerisch festgesetzten Baume zu pflanzen. Der
festgesetzte Standort ist nicht verbindlich. Zuldssig sind nur
Baume einer heimischen und standortgerechten Art gemal
Pflanzliste (vgl. Ziff. 8.6).

. Entlang der StralRe A und der Alfons-Baumann-Stral3e ist im Bau-

Pflanzqualitaten

GrolRe Laubbdume sind mit einem Mindeststammumfang von 18-20 cm und Obst-
bdume mit einem Mindeststammumfang von 16-18 cm jeweils gemal Pflanzliste
(vgl. 8.6) zu pflanzen.
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8.5

8.6

8.7

Pflanzungen von Baumen und Strauchern

Die Pflanzungen im WA und MU sind spatestens in der auf die Baufertigstellung
folgenden Vegetationsperiode anzulegen. Sie sind dauerhaft zu pflegen und zu
erhalten sowie bei Ausfall zu ersetzen. Ausgefallene Baume und Straucher sind
auf den gegebenen Standorten spatestens in der folgenden Vegetationsperiode
zu ersetzen. Die Nachpflanzungen haben in den Guteanforderungen der entfern-
ten Bepflanzung zu entsprechen.

Bei allen PflanzmalRnahmen sind standortgerechte Pflanzenarten gemaf nachfol-

gender Pflanzliste zu verwenden.

GrolRe Baume:

Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus — Bergahorn
Betula pendula — Hange-Birke
Fagus sylvatica — Rotbuche
Gleditsia triacanthos — Gleditschie
Juglans regia — Walnuss
Liriodendron tulipifera — Tulpenbaum
Pinus sylvestris — Waldkiefer
Platanus acerifolia — Platane
Quercus robur — Stieleiche
Robina pseudoacacia — Robinie
Tilia cordata — Winterlinde

Mittlere Baume:

Acer campestre — Feldahorn

Betula ultilis - Himalayabirke
Carpinus betulus — Hainbuche
Catalpa bignonioides — Trompeten-
baum

Corylus colurna — Baumhasel
Liquidambar styraciflua — Amberbaum
Prunus avium — Vogel-Kirsche

Pyrus caucasica — Wild-Birne

Pyrus communis — Birne

Quercus palustris — Sumpf-Eiche
Sophora japonica — Schnurbaum
Sorbus aucuparia — Vogelbeere
Sorbus torminalis — Elsbeere

Kleine Badume:

Amelanchier lamarckii — Felsenbirne
Crataegus monogyna — Weilldorn
Crataegus laevigata — Rotdorn
Malus spec. — Zier-Apfelformen
Parrotia persica — Eisenholzbaum
Prunus spec — Zier-Kirsche
Obstbaume

Versiegelung nicht unterbauter Flachen

Wege, Zufahrten, offene Stellplatze, Feuerwehrzufahrten, Feuerwehrbewegungs-
flachen sind wasserdurchlassig vorzusehen (z. B. Pflaster mit Rasenfuge, Rasen-
gittersteine, etc.) und auf das Mindestmal} zu beschranken.

Wandbegriinung

Folgende Anlagen sind flachig mit standortgeeigneten Rank- und Kletterpflanzen

zu begrinen:
- Wande von Nebengebauden

- Wande von Millhausern

- Wande von nicht ins Gebaude integrierten Tiefgaragenzufahrten, sowie

- Einhausungen von oberirdischen Fahrradstellplatzen
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Rankgitter, Rankstangen und sonstige Rankhilfen fir die vorstehende Wandbe-
grunung sind aulerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig.

Gemal § 1a Abs. 3 S. 4 BauGB ist der Ausgleich fir den Eingriff in Natur und
Landschaft auszugleichen. Das Ausgleichserfordernis belauft sich auf 2,543 ha.

Fur den planbedingten Eingriff in Natur und Landschaft werden aufierhalb des

- gemal Planzeichnung ,Teilgeltungsbereich 2 — Ausgleichsflache A 2“ auf der
FI.-Nrn. 1483/2, Gemarkung Germering eine naturschutzfachliche Ausgleichs-
flache in H6he von 20.797 m? (Ausgleichsflache A 2), und

- gemal Planzeichnung ,Teilgeltungsbereich 3 — Ausgleichsflache A 1.1% auf
der FL.-Nrn. 1919, Gemarkung Germering eine naturschutzfachliche Aus-
gleichsflache in Hohe von 4.633 m? (Ausgleichsflache A 1.1)

Die Ausgleichsflachen A 2 und A 1.1 werden gem. § 9 Abs. 1a BauGB dem Be-
bauungsplan ,Kreuzlinger Feld — 1. BA, Wohnen® zugewiesen.

Fur die Ausgleichsflachen A 2 und A 1.1 werden folgende AusgleichsmalRnahmen

8.8 AusgleichsmaRnahmen
Plangebietes
festgesetzt.
festgesetzt:

8.9.1

Entwicklungsziele der Ausgleichsflachen A 2:

- Entwicklung einer extensiv genutzten, artenrechtlichen Glatthaferwiese als Le-
bensraum fur Végel und Insekten

- Herstellung von Seigen

8.9.1.1 Herstellungsmalinahmen

Herstellung der Wiesenflache:

- Zur Beseitigung der aufkommenden Ackerunkrauter ist die Flache als erste
MaRRnahme mechanisch zu frasen

- Die Flache darf nicht gespritzt werden
- Strauch- und sonstige niedere Bepflanzungen sind nicht zuléssig

- Baumpflanzungen sind nicht zulassig

Anlage von Seigen:

- Anlage von zwei moglichst flach verlaufenden, mindestens 50 cm tiefen Bo-
denmulden von 30 x 15 Metern in der stdlichen Héalfte der Gesamtflache, mit
einem Gefalle von weniger als 10 % und flachem Uferverlauf

Ansaat:

- AnschlielRend ist die Flache durch gebietseigenes, autochthones Wiesensaat-
gut (Herkunft: Unterbayerische Hugel- und Plattenregion) oder per mehrmali-
ger Mahdgutubertragung aus geeigneten Spenderflachen anzusaen

- Saatgutanteile: Anteil Blumen mind. 70 % + Anteil Graser max. 30 %, Ansaat-
starke 3-4 g/ m?
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Das Saatgut darf keine Leguminosen enthalten

Die Wahl des Saatguts muss mit der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt
werden

Die Seigen sind mitanzusaen

8.9.1.2 Fertigstellungs- und EntwicklungsmaflRnahmen

Um aufgehende Ackerunkrauter einzudammen ist 3 Wochen nach Keimung ein
Schrépfschnitt mit hocheingestelltem Mahwerk durchzufihren

Bei Bedarf ist der Schropfschnitt in darauffolgenden Vegetationsperioden in
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde zu wiederholen

Wahrend der Brutzeit von 15.03. bis 30.06. gilt eine Bewirtschaftungsruhe

Das Grunland ist in den ersten 5 Jahren in Abstimmung mit der zustandigen
Unteren Naturschutzbehérde 3 Mal pro Jahr zu mahen, wobei der erste Schnitt
nicht vor Ende Juni erfolgen darf

Das Grinland ist nach erfolgter Bestandsentwicklung in Abstimmung mit der
zustandigen Unteren Naturschutzbehdrde 1- bis 2-mal pro Jahr zu méhen, wo-
bei der erste Schnitt nicht vor Ende Juni erfolgen darf

Pro Jahr sind Brachstreifen von 20 % der Gesamtflache von der Mahd ausge-
nommen

Die verbleibenden 80 % der Flache sind abschnittsweise jeweils circa zur
Halfte im Abstand von 2 Wochen zu mahen

Nach der Mahd ist das Grlngut vollstandig von der Flache zu entfernen
Die Flache ist von Verbuschung freizuhalten

Aufkommendes Springkraut oder andere Neophyten sind mechanisch zu be-
kampfen

Mulchung sowie die Ausbringung von organischen und mineralischen Dinge-
mitteln, Reststoffen aus Agrargasanlagen sowie chemischen Pflanzenschutz-
mitteln auf der Ausgleichsflache ist wahrend der gesamten Entwicklungsperi-
ode sowie nach Erreichen des Entwicklungsziels nicht zulassig

Der Herstellungszeitraum des beabsichtigten Biotoptyps wird auf 15 Jahre
festgesetzt

8.9.1.3 Der gesamte Bereich der Ausgleichsflachen dient auf Dauer ausschlief3lich Zwecken
des Arten- und Biotopschutzes, andere Nutzungen sind ausgeschlossen.

8.9.1.4 Samtliche festgesetzten MalRnahmen sind wahrend, oder innerhalb eines Jahres nach
Fertigstellung der jeweiligen Bebauung und Wegebefestigung durchzuflihren

8.9.2 Entwicklungsziele der Ausgleichflachen A 1.1:

Entwicklung einer extensiv genutzten, artenreichen Glatthaferwiese als Le-
bensraum fur Végel und Insekten

Herstellung eines Krautsaumes

Herstellung von Baumgruppenpflanzungen
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8.9.2.1 HerstellungsmalRnahmen

Herstellung der Wiesen- und Krautsaumflachen:

Zur Beseitigung der aufkommenden Ackerunkrduter ist die Flache als erste
Malnahme mechanisch zu frasen

Die Flache darf nicht gespritzt werden

Strauch- und sonstige niedere Bepflanzungen sind nicht zulassig.

Ansaat des Krautsaumes:

sudostlich des bestehenden Wirtschaftsweges (FI.Nr. 2813) ist ein ca. 6 m
breiter Krautsaum herzustellen. Dazu ist die Flache mit zertifiziertem, gebiets-
eigenem Wildpflanzensaatgut anzusden (Herkunft Alpen und Alpenvorland;
Saatgutmischung: Anteil Blumen 50%, Anteil Graser 50%).

Die Auswahl des Saatguts ist mit der Unteren Naturschutzbehdérde abzustim-
men.

Der Herstellungszeitraum des beabsichtigten Biotoptyps wird auf 5 Jahre fest-
gesetzt

Ansaat der Wiesenflache:

Die Flache ist durch gebietseigenes, autochthones Wiesensaatgut (Herkunft:
Unterbayerische Higel- und Plattenregion) oder per mehrmaliger Mahd-
gutibertragung aus geeigneten Spenderflachen anzusaen.

Saatgutanteile: Anteil Blumen mind. 70 % + Anteil Graser max. 30 %, Ansaat-
starke 3-4 g/ m2.

Das Saatgut darf keine Leguminosen enthalten.

Die Wahl des Saatguts muss mit der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt
werden

Der Herstellungszeitraum des beabsichtigten Biotoptyps wird auf 15 Jahre
festgesetzt

Herstellung der Baumgruppenpflanzungen:

Pflanzung von 6 autochthonen, standortgerechten Solitdrbdumen der Art Car-
pinus betulus — Hainbuche in 2 Gruppen zu je 3 Einzelbdumen

Pflanzung der Baume innerhalb der Gruppen in Abstanden von 5 Metern von
Einzelbaum zu Einzelbaum

Die gesetzlich erforderlichen Grenzabstande sind einzuhalten

Die Neupflanzungen sind jeweils mit Holzpfahlen zu verankern und einer
Drahthose zu versehen. Der Abbau der Schutzvorrichtung (Pflockung) hat
restlos nach 5 Jahren zu erfolgen.

Mindestpflanzqualitat: Hochstdmme 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 16 —
18 cm

Alle Baume sind in regelmaRigen Abstanden fachgerecht zu pflegen. Abgan-
gige Geholze sind bis spatestens Ende der darauffolgenden Vegetationsperi-
ode gleichwertig zu ersetzen.
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Der Herstellungszeitraum des beabsichtigten Biotoptyps wird auf 15 Jahre
festgesetzt

8.9.2.2 Fertigstellungs- und Entwicklungsmafnahmen

Um aufgehende Ackerunkrauter einzudammen ist 3 Wochen nach Keimung ein
Schrépfschnitt mit hocheingestelltem Mahwerk durchzufuhren.

Bei Bedarf ist der Schrépfschnitt in darauffolgenden Vegetationsperioden in
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde zu wiederholen

Von 15.03. bis 30.06. gilt eine Bewirtschaftungsruhe

In den ersten 5 Jahren nach Ansaat ist die Glatthaferwiesenflache 3 mal pro
Jahr zu mahen

Die Glatthaferwiesenflache ist in den ersten 5 Jahren in Abstimmung mit der
zustandigen Unteren Naturschutzbehdrde 3 Mal pro Jahr zu mahen, wobei der
erste Schnitt nicht vor Ende Juni erfolgen darf

Die Glatthaferwiesenflache ist nach erfolgter Bestandsentwicklung in Abstim-
mung mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehorde 1- bis 2-mal pro Jahr
zu mahen, wobei der erste Schnitt nicht vor Ende Juni erfolgen darf

Der Krautsaum bedarf einer einmaligen Mahd im Spatherbst oder im Frihjahr.
Das Mahgut ist nach jedem Schnitt vollstandig von der Flache zu entfernen.

Pro Jahr sind Brachstreifen von 20 % der Gesamtflache von der Mahd ausge-
nommen

Die verbleibenden 80 % der Flache ist abschnittsweise jeweils circa zur Halfte
im Abstand von 2 Wochen zu mdhen

Nach der Mahd ist das Griingut vollstandig von der Flache zu entfernen
Die Flache ist von Verbuschung freizuhalten.

Aufkommendes Springkraut oder andere Neophyten sind mechanisch zu be-
kampfen.

Mulchung sowie die Ausbringung von organischen und mineralischen Dlnge-
mitteln, Reststoffen aus Agrargasanlagen sowie chemischen Pflanzenschutz-
mitteln auf der Ausgleichsflache ist wahrend der gesamten Entwicklungsperi-
ode sowie nach Erreichen des Entwicklungsziels nicht zulassig.

8.9.2.3 Der gesamte Bereich der Ausgleichsflachen dient auf Dauer ausschlielRlich Zwecken
des Arten- und Biotopschutzes, andere Nutzungen sind ausgeschlossen.

8.9.2.4 Samtliche festgesetzten MalRnahmen sind wahrend, oder innerhalb eines Jahrs nach
Fertigstellung der jeweiligen Bebauung und Wegebefestigung durchzuflihren
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9. ARTENSCHUTZRECHTLICHE MARNAHMEN

Um zu vermeiden, dass ein Verbotstatbestand bezliglich der Zauneidechse ein-
tritt, werden folgende MalRnahmen zur Vermeidung, Sicherung der kontinuierli-
chen 6kologischen Funktionalitat und Kompensation festgesetzt:

9.1 Verkehrsflache entlang der Bahnlinie

Zum Schutz der Zauneidechsen-Population auf Grundstlick FI.Nr. 394 (Bahnlinie
+ Bahndamm) ist entlang der nérdlichen StralRenbegrenzungslinie der als ,StralRe
A“ gekennzeichneten Erschliefungsstralle auf der gesamten Lange der dortigen
StraRenbegrenzungslinie in einem Bereich (in nachfolgendem Lageplan tirkis ge-
kennzeichnet) von max. 40 cm Breite sudlich der Stralenbegrenzungslinie ein
Reptilienschutzzaun mit mindestens 40 cm Hoéhe Uber der natirlichen Gelande-
oberflache zu errichten. Der Reptilienschutz muss mindestens 10 cm Abstand zum
Reptilienhabitat einhalten.

Fur Bauarbeiten an der Stralle A, die eine Inanspruchnahme des vorstehenden
Bereichs mit dem Reptilienschutzzaun erforderlich machen (z. B. zur Setzung des
nordlichen Randsteines der Stralle A) ist der kurzzeitige und temporare Abbau
des Reptilienschutzzauns zulassig, wenn die Arbeiten aulierhalb der Aktivitats-
phase (von April bis einschliel3lich Oktober) der Zauneidechsen erfolgen. Nach
Durchfihrung der Arbeiten ist der Reptilienschutzzaun bis zur Fertigstellung der

Lageplan Reptilienzaun Nord
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9.2

9.3

10.

Boschungsbereich an der Einmiindung StraBe A / Kreuzlinger StraRe

Zum Schutz der Zauneidechsen-Population auf den Grundstiicken FI.Nrn. 394/15
und 150 in den Bereichen der dortigen Béschungen an der Einmindung Stralle A
/ Kreuzlinger StralRe ist entlang der in nachfolgendem Lageplan tirkis gekenn-
zeichneten Bereiche fur die Dauer der Wohn- und StralRenbauarbeiten ein Repti-
lienschutzzaun mit mindestens 40 cm H6he Uber der natirlichen Gelandeoberfla-
che zu errichten. Dort ist auch ein Baustellenzaun aufzustellen, um zu vermeiden,
dass diese Lebensrdume versehentlich befahren oder geschadigt werden. Der

Lageplan Reptilienzaun Ost

Die innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans an den Bdschungen
(grin gekennzeichnet) auftretenden Zauneidechsen sind vor Beginn der Bauar-
beiten durch einen Reptilienexperten abzufangen und in ein geeignetes Zau-
neidechsenhabitat umzusiedeln. Hierzu ist pro umzusiedelndem Individuum eine
Flache von 150 m?, flir alle umzusiedelnden Exemplare aber mindestens ein Zau-
neidechsen-Habitat von insgesamt 1.500 m? Flache vorzusehen. Das Zau-
neidechsenhabitat muss mindestens 5 Quartiere (kombinierte Holz-Stein-Haufen
mit sandigen Eiablageplatzen) und 5 weiteren Habitatrequisiten (Steinreihen,
Baumstdmme) sowie vereinzelte Schatten spendende Gehdlze (Gebusche, He-
cken) enthalten. Die Auswahl und ggf. die Gestaltung des Habitats hat in Abstim-
mung mit den Naturschutzbehérden zu erfolgen.

Okologische Baubegleitung

Uber die gesamte Dauer der BaumafRnahmen ist die Wirksamkeit der Manahmen
nach 9.1 und 9.2 durch eine dkologische Baubegleitung sicherzustellen. Die Mal3-
nahmen nach 9.1 und 9.2 sind mit dieser vorab zu koordinieren. Mit den Bauar-
beiten darf erst nach Abnahme und Freigabe der MalRnahmen 9.1 und 9.2 durch
die Okologische Baubegleitung begonnen werden.

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

mem mmm mmm Crenze der raumlichen Geltungsbereiche
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C) HINWEISE, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN
1.1 Ty Bestehende Flurstiicksgrenze
1.2 Aufhebung von Flursticksgrenzen
1.3 Bestehende Haupt- und Nebengebdude
[e0]

|
1.4 145 Bestehende Flursticksnummer
1.5 Vorschlag fur die Bebauung mit Darstellung

unterschiedlicher Héhen

1.6 " 10 ,b5’0,b MaRangabe in Metern

1.7 P

1.8

1.9 m

PKW-Stellplatze

Durchgrinung der Stellplatzflachen

Vorschlag fir die Situierung einer Wertstoffsammelstelle

2. HINWEISE DURCH TEXT

2.1 Ortliche Bauvorschriften — Satzungen

Auf die ,Satzung der Stadt Germering Uber 6rtliche Bauvorschriften fir Werbean-
lagen (WerbS)“, ,Satzung Uber Kfz-Stellplatze und Fahrradstellplatze in der Stadt
Germering (Stellplatzsatzung KfzFAbs)“, ,Satzung der Stadt Germering Uber 6rt-
liche Bauvorschriften tUber Art, Gestaltung und ,Satzung tber die Zulassigkeit und
Gestaltung von Dachgauben® (Dachgaubensatzung)®, wird hingewiesen.
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2.2
2.21

2.2.2

2.3

Niederschlagswasser

Unverschmutztes Niederschlagswasser

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW), das DWA-Arbeitsblatt A 138 ,Bau und Bemessung von
Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Nieder-
schlagswasser“ sowie das DWA-Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser” sind zu beachten.

Die Versickerung von unverschmutztem gesammeltem Niederschlagswasser von
Dachflachen und sonstigen Flachen ist erlaubnisfrei, wenn die Anforderungen der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) sowie die Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) eingehalten werden.

Die punktuelle Versickerung von Regenwasser Uber einen Sickerschacht ist nur
anzuwenden, wenn zwingende Grinde eine flachenhafte (z. B. Versickerungsmul-
den) bzw. linienfédrmige Versickerung (z. B. Rigolen oder Sickerrohre) ausschlie-
Ren.

Die Eignung der Bodenverhéaltnisse im Bereich dieses Bauleitplanes flr eine Ver-
sickerung sollte vor der Planung der Entwasserungsanlagen durch geeignete
Sachverstandige Uberprift werden.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufih-
ren. Die Unterlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehdorde einzureichen.

Verschmutztes Niederschlagswasser

Zu Klarung der Behandlungsbediirftigkeit des Niederschlagswassers, also der
Feststellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vor-
liegt, wird die Anwendung des Merkblattes ATV-DVWK-M153 Handlungs-empfeh-
lungen zum Umgang mit Regenwasser® der Deutschen Vereinigung flir Wasser-
wirtschaft, Abwasser und Abfall (ATV-DVWK) empfohlen.

Aus Grinden des Gewasserschutzes ist verschmutztes Niederschlagswasser zu
sammeln und schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanali-
sation zu beseitigen (dies gilt auch fiir Bereiche, die im Trennsystem entwassert
werden).

Barrierefreie Nutzung

Auf die DIN 18040 Teil 1 ,Offentlich zugangliche Gebaude®, die DIN 18040 Teil 2
,Wohnungen®, die DIN 18040 Teil 3 ,Offentlicher Verkehrs- und Freiraum“ und den
Art. 48 BayBO ,Barrierefreies Bauen® wird hingewiesen.
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2.4

Immissionsschutz

Durch die unmittelbare Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flachen
sind im Planungsgebiet zeitweise Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen, wel-
che aus ordnungsgemalier Bewirtschaftung resultieren, nicht ausgeschlossen.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung - Ver-
kehrslarm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr - auch vor 6 Uhr morgens,
bedingt durch das tagliche Futterholen, zu rechnen ist. Zudem ist mit sonstigen
Larmbeeintrachtigungen, z.B. wahrend der Erntezeit (Mais-, Silage- und Getrei-
deernte, ev. Zuckerriibenernte) auch nach 22.00 Uhr zu rechnen.

Immissionen von der St. 2068 (Landsberger StraRe)
Das Gebiet des Bebauungsplanes befindet sich ca. 50 m von der St. 2068 entfernt.

Es wird darauf hingewiesen, dass von der St. 2068 mdglicherweise Staub- und
Abgasimmissionen auf das Baugebiet einwirkenden kénnen.

Den Festsetzungen zum Thema Immissionsschutz liegt die schalltechnische Un-
tersuchung Bericht Nr. 219041 / 8 vom 08.07.2021 des Ingenieurblros Greiner
zum Thema Verkehrs-, Gewerbe- sowie Sport- und Freizeitgerausche zugrunde.

Erganzend zu den Festsetzungen unter Punkt 7.1.4 sind folgende Punkte zu be-

Erganzend zu der Festsetzung unter Ziff. 7.3 sind folgende Punkte zu beachten:

- Zur Voreinschatzung der erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schall-
damm-MaRe R w,ges der AuBenbauteile von schutzbedlrftigen Aufenthaltsrau-
men nach DIN 4109-1:2018-01 sind in 0.g. Untersuchung die héchsten zu er-
wartenden mafgeblichen AuRenlarmpegel aufgrund der Verkehrsgerausche
dargestellt (vgl. Gebaudelarmkarte im Anhang A, Seite 5, Schalltechnische

- Far alle Schlaf- und Kinderzimmer, bei denen ein nachtlicher Beurteilungspe-
gel von 50 dB(A) an zum Liften notwendigen Fenstern Uberschritten wird, ist
der Einbau von schallgedammten fensterunabhangigen Beliftungseinrichtun-
gen vorzusehen. Die héchsten zu erwartenden nachtlichen Beurteilungspegel
an den Gebaudefassaden aufgrund der Verkehrsgerausche sind in 0. g. Un-
tersuchung dargestellt (vgl. Gebaudelarmkarte im Anhang A, Seite 4, Schall-

2.41 Landwirtschaft
2.4.2
2.4.3 Schalltechnische Untersuchung
achten:
Untersuchung).
technische Untersuchung).
2.5 Denkmalschutz

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, un-
terliegen gemaf Art. 8 DSchG der Meldepflicht. Alle Beobachtungen und Funde
mussen unverzlglich, d.h. ohne schuldhaftes Verzégern der Unteren Denkmal-
schutzbehoérde (Stadt Germering) oder dem Landesamt fir Denkmalpflege mitge-
teilt werden.
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2.6

Altlasten und vorsorgender Bodenschutz

Bei Erdarbeiten ist _generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffillungen,
Altablagerungen o. A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Land-
ratsamt einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.

Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Béden mit von Natur aus er-
héhten Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zu-
satzlichen Kosten bei der Verwertung/Entsorgung fihren kdnnen. Es wird daher
empfohlen, vorsorglich Bodenuntersuchungen durchzufihren. Das Landratsamt
ist von festgestellten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

Der Léschwasserbedarf ist Uber die zentrale Wasserversorgung sicherzustellen.
Nach den technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblatt W405 ist in Wohngebieten
eine Bereitstellung von mindestens 800 I/min, jeweils Uber 2 Stunden erforderlich.

Das Hydrantennetz ist nach den technischen Regeln des DVGW Arbeitsblatt
W 331 auszubauen. Hydranten sind in Wohngebieten mit einem Abstand von

Fur Gebaude, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer 6ffentlichen Ver-
kehrsflache entfernt sind, missen Zufahrtswege fiir die Feuerwehr nach der Richt-
linie Uber Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken angelegt werden.

Die Mindestabstande zwischen Bauten und Starkstromleitungen missen den Vor-
schriften des Verbandes Deutscher Elektrotechniker VDE 0132 und 0210 entspre-
chen. Zur Durchflihrung eines sicheren Léschangriffs muss der Abstand zwischen
dem moglichen Standplatz eines Strahlrohres (z.B. Gelandeoberflache, Balkon,
Traufe) und den Leiterseilen mindestens 9,50 m betragen.

2.6.1 Erdarbeiten

2.6.2 Bodenbelastungen

2.7 Abwehrender Brandschutz
ca. 140 m zu situieren.

2.8 Bahnanlagen

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emis-
sionen (insbesondere Luft- und Kdrperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B.
durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.),
die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fihren kénnen.

Beleuchtungen sind so zu gestalten, dass eine Beeintrachtigung der Sicherheit
und Leichtigkeit des Eisenbahnverkehrs (insbesondere Blendung des Eisenbahn-
personals und eine Verwechslung mit Signalbegriffen der Eisenbahn) jederzeit
ausgeschlossen ist.

Bei BaumalRnahmen im Bereich von Bahnanlagen ist deren Standsicherung und
Funktionstlichtigkeit jederzeit zu gewahrleisten.

Durch die Nahe zur Oberleitung elektrifizierter Bahnstrecken kénnen ggf. stérende
Einflusse auf technische Einrichtungen (EDV-Anlagen und Monitore, medizinische
und wissenschaftliche Apparate 0.4.) grundséatzlich nicht ausgeschlossen werden.
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2.9 Technische Normen, Richtlinien, etc.

Soweit in den Festsetzungen Technische Normen, Richtlinien, etc. wie z. B. DIN-
Normen oder VDI-Richtlinien Bezug genommen wird, kdnnen diese im Rathaus
der Stadt Germering zu den ublichen Offnungszeiten kostenlos eingesehen wer-

den.

Aufgestelit:
Geandert:

Ausgefertigtam __ .

Andreas Haas

Oberblrgermeister
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