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B-Plan IG 32

B. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1.

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

Art der baulichen Nutzung

g Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird ein Urbanes Gebiet
, MU1 nach § 6 a BauNVO festgesetzt.
|

Nicht zugelassen sind Vergniigungsstatten und Tankstellen.

Im Erdgeschoss sind ausschlieBlich gewerbliche Nutzungen, soziale, kulturelle und andere
Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht stéren gemaR § 6a Abs. 2, Satz 2 bis 5 BauNvO
zulassig.

MU 1 und MU 2 ist ab dem 4. OG nur Wohnnutzung zulassig. Im MU 3 ab dem 3. OG und im
MU 4. ab dem 3.0G.

Im MU 1, MU 2, MU 3 und MU 4 werden gewerbliche Nutzungen, soziale, kulturelie und
andere Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht storen geman § 6a Abs. 2, Satz 2 bis 5
BauNVO wie folgt festgesetzt:

MU 1: mind. 1893 m2 Geschossflache
MU 2: mind. 2451m?2 Geschossfldche

MU 3: mind. 1.295 m2 Geschossfldche
MU 4: mind. 1.325 m2 Geschossflache

MaB der baulichen Nutzung

HéchstmaB der zuldssigen Grundfldche fir ein Grundstiick, hier

GR 665 m? 2.B. 665 m2.

1

HochstmaB der zuldssigen Grundfldchenzahi fir ein Grundstiick,

GRZ 0,8 hier z.B. 0,8.

Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVvO
bezeichneten Anlagen im MU 1, MU 2 bis zu einer Grundfldchenzah! von 1,0, im MU 3 bis zu
einer Grundfldachenzahl von 0,6 und im MU 4 bis zu einer Grundfiachenzahl von 0,9
{iberschritten werden.

Geschossflache als HéchstmaB, hier z.B. GF 2.964 m2.
GF 2.965 m2

Zahl der Vollgeschosse als HéchstmaB, hier z.B. VI Vollgeschosse.

. Wandhéhe in Metern {iber dem Héhenbezugspunkt
WH 19,00 mbis | 55 Mindest- und HochstmaB, hier z.B. Wandhohe MindestmaB
22,35m 19,00 m bis Hochstma 22,35 m.
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2.7

2.8

2.9

3.1

3.2

3.3

3.4

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

Die AuBenwandhthe wird gemessen vom festgesetzten unteren Bezugspunkt bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut bzw. zum oberen Abschluss der Wand.

Unterer Bezugspunkt fiir die Bestimmung der AuBenwandhéhe

@ 539,00 m UNN Uber Normalnull, hier z.B. 539,00 m & NN.
Eine Hohendifferenz bis 0,10 cm liber dem festgesetzten Niveau
ist zulassig.

Abgrenzung unterschiedlicher Héhenentwickiung.

I

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Baulinie

Es wird die geschlossene Bauweise festgesetzt.

Baugrenze
g

Das Zurlicksetzen der Erdgeschossfassade von der Baulinie ist bis zu einer Tiefe von 3,0 m
zuldssig.
Verkehrsflachen, Tiefgaragen und Stellplatze

__ j StraBenbegrenzungslinie

StraBenverkehrsflache, 6ffentlich

B T T T Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
GR 1

I s N s A s S

TR Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit § 9 abs. 1 Nr. 21 BauGB,
FR Wendehammer

r— T T T T | Umgrenzung von Fléchen fiir Stellplétzen

| | Umgrenzung von Flachen fiir Tiefgaragen
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4.7 ——— i i
L_——- == Eingehauste Tiefgaragenrampe
4.8 Tiefgarage Ein- und Ausfahrt
VvV A

5. Immissionsschutz
Verkehrsgerausche (StraBen- und Schienenverkehr)

1. Aufgrund der Verkehrsgerduschbelastung sind in den Bauraumen MU 1 bis MU 4 bei der
Errichtung und wesentlichen Anderung von Geb&uden mit schutzbediirftigen Aufenthalts-
raumen Vorkehrungen zum Schutz vor AuBenlarm zu treffen. Hier sind die Anforderungen an
den Schallschutz gegen AuBenlarm gemaB der DIN 4109-1:2018-01 entsprechend den
Regelungen unter Punkt A 5.2 der Bayerischen Technischen Baubestimmungen vom April
2021 einzuhalten.

Tiefgarage

I1. Die Zufahrtsrampe der Tiefgarage ist entsprechend dem Stand der
Larmminderungstechnik einzuhausen. Das gesamte bewertete Bau-Schallddmm-MaB R “w,ges
der Umfassungs-bauteile im Rampenbereich muss mindestens 30 dB erreichen. Regenrinnen
und Rolltore sind so auszufiihren, dass hierdurch keine relevanten zusatzlichen
Schallemissionen auf-treten.

Hinweise:

III. Den Festsetzungen zum Thema Immissionsschutz liegt die schalltechnische Untersuchung
Bericht Nr. 220122 / 2 vom 30.04.2021 des Ingenieurbiiros Greiner zum Thema Verkehrs-
und Gewerbegerausche zugrunde.

IV. Ergénzend zu den Festsetzungen unter Ziff. I (Schallschutz gegen Verkehrsgerdusche)
sind folgende Punkte zu beachten:

- In den Baurdaumen MU 1, MU 2 und MU 4 wird an den Nordfassaden der Gebaude die
Umsetzung eines Schallschutzkonzeptes fiir schutzbedurftige Aufenthaltsrdume von
Wohnungen empfohlen. Hierzu zahlen Grundrissorientierungen oder zusatzlicher Schutz der
Raume durch verglaste Vorbauten, Loggien o.a.

- Fir alle Schlaf- und Kinderzimmer, bei denen aufgrund der Verkehrsgerdusche ein
ndchtlicher Beurteilungspegel von 50 dB(A) an zum Liiften notwendigen Fenstern
Uberschritten wird, ist der Einbau von schallgeddmmten fensterunabhangigen Beliift-
ungseinrichtungen vorzusehen. Die hdchsten zu erwartenden ndchtlichen Beurteilungs-pegel
an den Gebaudefassaden sind in 0.g. Untersuchung dargestellt.

- Zur Voreinschatzung der erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaBe
R “w,ges der AuBenbauteile von schutzbedlirftigen Aufenthaltsraumen nach DIN 4109-
1:2018-01 sind in 0.g. Untersuchung die hochsten zu erwartenden maBgeblichen
AuBenlarmpegel an den Gebdudefassaden dargestellt.

V. Fiir gewerbliche Nutzungen innerhalb des Plangebietes wird empfohlen, die baulichen,
technischen und organisatorischen SchallschutzmaBnahmen zur Sicherstellung der Ver-
traglichkeit mit den umliegenden Wohnnutzungen im Rahmen des Bauvollzugs (Bauge-
nehmigungsverfahren, Genehmigungsfreistellungsverfahren) entsprechend den Anforder-
ungen der TA Larm zu ermitteln.
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6.

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

7.1

Griinordnung
Die nicht liberbauten Flachen des bebauten Grundstiickes sind zu begriinen, spatestens 1 Jahr
nach Fertigstellung des Gebaudes zur jeweiligen Vegetationsperiode.

soccceeee . Auf Dauer zu erhaltende, privat genutzte Griinflachen

' Baum zu erhalten
. Baum zu pflanzen

Bei den festgesetzten und den zu pflanzenden Baumen sind Baume als vorwiegend heimische
Laubbdaume (standortgerecht) der Wuchsklassen I-III mit der festgesetzten Guteanforderung
gem. Pflanzliste zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten, Kappungen des Leittriebes sind
untersagt. Nachpflanzungen haben ebenfalls den festgesetzten Giteanforderungen zu
entsprechen und sind bei Ausfall innerhalb der folgenden Vegetationsperiode zu ersetzten.
Bei Baumpflanzungen ist pro Baum ein durchwurzelbare Mindestpflanzflache von 12 m2
vorzusehen.

Geldndeaufhéhungen oder Abgrabungen sind im Kronenbereich festgesetzter Baume
unzuldssig.

Zur Pflanzenauswahl wird verwiesen auf die Pflanzlisten der GALK StraBenbaumliste, der
Broschiire ,Zukunftsbaume fiir die Stadt" und des Forschungsprojekts ,Stadtgriin 2021
(Bayern.de) zur Verwendung von Gehdlzen unter sich wandelnden klimatischen Bedingungen.

Auf die giiltige Freifldchengestaltungssatzung wird verwiesen.

Thujen- und Koniferenhecken zur Umfriedung von Grundstticken sind unzuldssig.
Schottergarten sind nicht zulassig.

Die privat zu nutzenden Griinfldchen sind mit einer Dauerbegriinung zu versehen. Ein
qualifizierter Freiflachengestaltungsplan ist im Baugenehmigungsverfahren vorzulegen.

Befestigte Flachen

Zufahrten und Stellplatze sind mit wasserdurchldssigen Beldgen zu versehen (z.B. Pflaster mit
Rasenfuge, u.a.), soweit nicht andere Rechtsvorschriften eine Versiegelung erfordern.

Das dort anfallendes Oberflachenwasser ist seitlich zu versickern, soweit Belange und
Erfordernisse des technischen Umweltschutzes nicht entgegenstehen.

Durch die Tiefgarage unterbauten Flachen und nicht (iberbaute Flachen.

Die durch die Tiefgarage unterbauten Flachen sind mit Pflanzsubstrat von mind. 80 cm, im
Bereich von Baum- und Strauchpflanzungen von mind. 120 cm zu Gberdecken. Ein
Wurzelraumvolumen von min. 40 m3 pro Baum ist anzustreben.

Die unbebauten und nicht mit einer ErschlieBungsfunktion belegten Flachen des
Planungsgebiets sind zu begriinen und zu bepflanzen.

Gestalterische Festsetzungen

Hauptdachneigung 0° bis 10°, als Mindest- und HochstmaB.
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7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

8.1

8.2

Flachdacher bis 10° Neigung sind zu begriinen. Ausgenommen hiervon sind die Flachen von
Dachterrassen. Flachen von Photovoltaikaniagen/Solaranlagen kénnen begriint werden,
daher kdnnen diese Fldchen auch bei der Dachbegriinung berlicksichtigt werden. Der
begriinte Dachflachenanteil soll mindestens 60% der gesamten Dachfléche betragen.

Technische Einbauten mit Einhausungen auf dem Dach sind soweit technisch méglich zu
begriinen.

Die Verwendung von Retentionselementen auf dem Dach wird empfohien, um die
Abflussspitzen und -mengen zu minimieren.

Fassadenbegriinung

Die Fassaden sind mit Schling- und Kletterpflanzen zu begriinen. Die Fassadenbegriinung
muss insgesamt je MU einen Anteil von mindestens 20 % des Gesamtfassadenfldache je
Himmelsrichtung entsprechen. Mindestqualitat der Pflanzen: mit Topfballen, Lieferhthe
mindestens 100-150 cm).

Die Urbane Gebiete MU 1, MU 2 und MU 3 miissen in ihrer Fassadengestaltung stimmig
hinsichtlich ihrer {ibergeordneten Farb- und Materialkonzeption sein.

Nebenanlagen

Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 BauNVO sind auBerhaib der
iberbaubaren Grundstiicksflache unzulissig. Uberdachte Fahrradabstellplitze und
Miillsammelraume sind in den Gebauden zu integrieren.

Technikgeschosse /Dachaufbauten

Neu zu errichtende Dachaufbauten sind einzuhausen und mindestens um das MaB ihrer
Héhe, jedoch mindestens um 3,0 m, von der AuBenkante des darunter liegenden Geschosses
abzuriicken. Insgesamt diirfen technische und sonstige Dachaufbauten 25% der gesamten
Dachfldche nicht (iberschreiten. Dies gilt nicht fiir Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie.

Photovoltaik-/Solaraniagen: Im Geltungsbereich des B-Plans sind bei der Errichtung von
Gebauden oder bestimmten sonstigen baulichen Anlagen bauliche und sonstige technische
MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Wérme oder Kélte aus
erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung zu treffen.

Sonstige Festsetzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

MaBangabe in Metern, hier 6,0 m

6,00

)
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C. HINWEISE

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

1.10

1.11

A Bestehende Flurgrenze mit Flurstiicksnummer, hier 967/2
967/2

Aufzuhebende Grundstiicksgrenze

Bestehende Gebaude mit Hausnummer, hier 10

StraBen- bzw. Nutzungbezeichnungen, hier z.B.
Hirschauerstrafie 4HirschauerstraBe®
R =K Abzubrechende Gebdude
X X

Gemarkungsgrenze

Ortliche Bauvorschriften - Satzungen

Auf die ,Satzung der Stadt Germering liber 6rtliche Bauvorschriften fiir Werbeanlagen
(WerbS)" giiltige Fassung von 26.03.2010, ,Satzung Uber Kfz-Stellplétze und
Fahrradabstellpldtze in der Stadt Germering (Stellplatzsatzung KfzFAbS)" gliltige Fassung von
19.03.2013,Satzung iiber die Zulassigkeit und Gestaltung von Dachgauben™
(Dachgaubensatzung), giiltige Fassung von 16.10.200, Satzung {iber abweichende MaBe der
Abstandsflachentiefen, gliltige Fassung vom 01.02.2021 und der
Freiflachengestaltungssatzung, giiltige Fassung vom 05.12.2022 wird hingewiesen.

Bodendenkmaler

Flir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstdandigen
Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Altlasten

Fiir die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Altlasten im
Altlastenkataster erfasst.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Erfassung der Altstandorte im Landkreis
Firstenfeldbruck noch nicht abgeschlossen ist.

Stellplatze

Auf die Satzung Uber die Zahl, GréBe und Beschaffenheit von Kfz-Stellplatzen und
Fahrradabstellpldtzen in der Stadt Germering (Stellplatzsatzung-KfzFAbS) vom 19.03.2013
wird verwiesen.

Barrierefreie Nutzung
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Auf die DIN 18040 Teil 1 "Offentlich zugéngliche Geb&ude", die DIN 180404 Teil 2
~Wohnungen" und den Art. 48 BayBO "Barrierefreies Bauen" wird hingewiesen.

1.12 Hinweise zur Griinordnung
Die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsfldchen bei
BaumaBnahmen® ist stets vollumfanglich einzuhalten.
Bei Neupflanzungen von Baumen ist ein Abstand zu bestehenden Schmutzwasserkanélen
von 2,50 m einzuhalten. Anderenfalls sind entsprechende Schutzmalnahmen einzuplanen,
die Hinweise im DWA-Regelwerk sind zu beachten.

Hecken sind dauerhaft gemaB der FLL (Forschungsgemeinschaft Landesentwicklung und
Landschaftsbau) zu erhalten, starke Riickschnitte miissen auBerhalb der Vogelbrutzeit (von
1.3.-30.9.) stattfinden. Pflanzungen und Nachpflanzungen von Strauchern miissen der
festgesetzten Giiteanforderungen 5 Triebe, 2 x v m B. und mit h 100-150 entsprechen.
Ausgefallene Strducher miissen den festgesetzten Gliteanforderungen (2 x v h 100-150)
entsprechen und sind innerhalb der folgenden Vegetationsperiode zu ersetzen.; Pflanzraster
fiir Hecken: alle 1,0 m eine Pflanze

1.13 Entwésserung
Das Bauvorhaben ist im Trennsystem zu entwassern.
Die Niederschlagswasserbeseitigung muss auf dem eigenen Grundstiick erfolgen. Nachdem
es maglich ist, Baugrundstiicke vollstandig zu unterbauen, muss sichergestellt werden, dass
die Versickerung dennoch auf dem eigenen Grundstlck erfolgt. Wenn dies nicht méglich ist,
sind technische MaRBnahmen zur Wasserspeicherung bzw. ~rlickhaltung erforderlich. Diese
sind im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens nachzuweisen.
Die frithzeitige Einbindung eines Geologen und Hydrogeologen wird frithzeitig in der Planung
empfohlen. Eine Baugrunduntersuchung ist in der friiher Planungsphase zu veranlassen.

1.14 Energiesparendes Bauen
Es wird angeregt, die Gebdude in Niedrigenergiebauweise (z.B. Passivhaus, Null- oder Plus-
energiehaus, KfW-55/KfW-70) zu errichten.

1.15 Abwehrender Brandschutz und Katastrophenschutz:
Alle baulichen Anlagen miissen (iber befestigte StraBen und Wege erreichbar sein. Die
Flachen fir die Feuerwehr auf dem Grundstlick einschlieBlich ihrer Zufahrten missen den
geltenden Richtlinien Gber Fldchen fiir die Feuerwehr entsprechen.

1.16 Abstandsflachen, Belichtung, Besonnung
An dieser Stelle wird noch einmal ausdriicklich auf Punkt 5.8 der Stadtebaulichen
Begriindung verwiesen. Die Vorgaben zu Abstandsfldchen, Belichtung und Besonnung sind
im Geltungsbereich einzuhalten und nachzuweisen.
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