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1.0 Rahmenbedingungen

1.1 Lage des Planungsgebietes

Germering

@b <

Unterpfaffenhofen

-t

Lage des Planungsgebiets in Topographischer Karte, 0.M.

Das Planungsgebiet liegt im Ortsteil Unterpfaffenhofen, nahe der in Ost-West-
Richtung verlaufenden S-Bahnlinie S8 und etwa 300 m stidwestlich des S-Bahn-
Haltepunkts Germering-Unterpfaffenhofen. Im Westen wird das Planungsgebiet von
der MarkstraBBe, im Nordosten von einem Wohngebiet, bzw. einer Anliegerstra3e mit
Garagen, begrenzt. Im Stden grenzt ebenfalls Wohnbebauung an das Planungsge-
biet an.

Der Geltungsbereich umfasst den &stlichen Bereich des Flurstiicks 368 mit dem ver-
siegelten Marktplatz, einen Teilbereich der Kleinfeldstrale (Flurstick 404), einen Teil-
bereich der nach Suden verlaufenden Marktstra3e (Flurstlick 499/4) sowie die sudlich
der KleinfeldstralBe gelegenen Freiflache mit der Flurnummer 409/2. Das Planungs-
gebiet hat insgesamt eine GréB3e von ca. 0,47 ha.

1.2 Bestehende Strukturen und Nutzungen

Das Planungsgrundsttick prasentiert sich nordlich der KleinfeldstraBe als unbebaute,
fast vollstandig asphaltierte Flache, die mittwochs fur den Wochenmarkt sowie ein-
mal monatlich fr einen Flohmarkt genutzt wird. Stdlich der KleinfeldstraB3e liegt ein
offentlicher Spielplatz mit Baumbestand.
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Luftbild mit Umgriff des Geltungsbereichs, 0.M.

1.3 Topographie und Vegetation

Das Planungsgrundstick ist nahezu eben und liegt auf einer Hohe von etwa 541 m
Uber Normalhdhen-Null (NHN) im Hohenbezugssytem DHHN2016.

Grunstrukturen und Bestandbdume sind auf dem Volksfestplatz nur in den Randbe-
reichen vorhanden. Auf dem Spielplatz stdlich der KleinfeldstraBe gibt es einen gro-
Beren Baumbestand. Der GroB3teil dieses Baumbestandes hat eine gute Vitalitat und
ist sehr erhaltenswert.

1.4  Verkehr und ErschlieBung

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt von Stiden Uber die Kleinfeldstral3e,
von Norden Uber die Fruhlingsstral3e, sowie die von Nord- nach Stiden das Pla-
nungsgebiet kreuzende MarktstraBe.

FUr FuBgéanger und Radfahrer ist das Gebiet Uber eine UnterfUhrung unterhalb der S-
Bahn-Gleise auch nach Norden zum Bahnhofsplatz und damit gut an die Ortsmitte
angebunden. FuBlaufig ist die Ortsmitte in etwa 10 Minuten erreichbar. Die S-Bahn-
Haltestelle ,Germering-Unterpfaffenhofen” ist nur ca. 500 m vom Planungsgebiet ent-
fernt.
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1.5

1.6

Baugrund und Grundwasser

Die geplante MaBnahme liegt innerhallb der MUnchner Schotterebene, welche haupt-
séchlich aus quartéren, glazigenen Sedimentablagerungen besteht. Hierbei handelt
es sich um hochwirmezeitliche Schmelzwasserschotter (Niederterrasse 1 & 2), die
vorwiegend aus sandigen Kiesen mit wechselndem Stein- bzw. Schiuffgehalt beste-
hen. Die quartaren Ablagerungen liegen am Projektstandort mit einer Machtigkeit von
ca. 15,7 mvor.

Unterhalb der quartaren Sedimente lagern neogene, limnisch-fluviatile Sedimente der
Oberen SuBwassermolasse (OSM). Diese Sedimente setzen sich aus sandigen
Schluffen bzw. Tonen (sog. ,Flinzmergel”) sowie schluffigen Sanden zusammen und
stellen aufgrund ihrer geringen hydraulischen Durchléssigkeit den regionalen Grund-
wasserstauer dar.

Der Grundwasserspiegel liegt in einer Tiefe von ca. 7 m unter Gelande vor. Die
Grundwassermachtigkeit liegt bei ca. 8,7 m. Die GrundwasserflieBrichtung ist von
Sudwesten nach Nordosten ausgerichtet.

Altlasten

Unterhalb des Volksfestplatzes befindet sich eine enemalige Kiesgrube (Deponie),
welche im Zeitraum von 1945 bis ca. 1965 verflllt wurde. Als Verfullung wurden bis-
her Hausmull, Sperrmull, gewerblicher Mull, Bauschutt, Erdaushub und pflanzliche
Abfalle identifiziert. Die Ausdehnung der Deponie betragt ca. 6000 m?.

Die Machtigkeit der Auffllungen liegt bei bis zu 6 m; wahrscheinlich ist in den Rand-
bereichen der ehemaligen Grube mit nur noch geringméchtigen Aufflllungen zu
rechnen.

Durch das Entfernen der ,schitzenden® Asphaltdecke besteht die Moglichkeit der
Mobilisierung von Schadstoffen, da sich diese eventuell im versickernden Nieder-
schlagswasser 16sen kdnnten. Zur Abschéatzung des Gefahrdungspotenzials im Falle
einer Flachenentsiegelung hat die Stadt in Absprache mit dem Wasserwirtschaftsamt
(WWA) Minchen sowie dem Landratsamt Furstenfeldbruck (LRA) ein qualifiziertes,
nach § 18 BBodSchG zugelassenes Sachverstandigen-Buro, bereits im Rahmen der
Vorplanungen beauftragt.

Die Stadt arbeitete bereits in der Vorbereitung des Realisierungs-Wettbewerbs mit
dem Fachplanungsburo Nickol & Partner AG, Grébenzell, im Hinblick auf die altlas-
tenspezifischen Aspekte eng zusammen. Abgesehen von den Uber die letzten Jahr-
zehnte erstellten Gutachten und Untersuchungen der Altlastenflache, wurde seitens
des Buros Nickol & Partner eine sog. Eluatuntersuchung durchgefuhrt.
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1.7

1.8

2.0

2.1

Die Ergebnisse zeigen, dass bei Zutritt von Niederschlagswasser nicht von einer fla-
chigen Losung und Mobilisierung der belasteten Aufflllungsbestandteile ins Sicker-
wasser ausgegangen werden muss. Es kann jedoch damit gerechnet werden, dass
im Bereich der Kiesgrubenverfullung mehrere Hotspots existieren, bei denen sich aus
den belasteten Aufflllungsbestandteilen Schadstoffe des festgestellten Spektrums,
insbesondere die untersuchten Metalle sowie die PAK, ins Sickerwasser 16sen und
Uber diesen Pfad ins Grundwasser gelangen.

Eine Entsiegelung des Volksfestplatzes ist aus Sicht der Sachverstandigen in Ab-
stimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt im Rahmen eines Entsiegelungskonzepts,
unter den vorgesehen Auflagen durchfuhrbar. Die konkreten MaBnahmen zur Entsie-
gelung sind in dem Entsiegelungskonzept vom 21.07.2022 beschrieben. Auch zur
Durchfiihrung des Wettbewerbsverfahrens wurden bereits gesonderte, altlastenspe-
zifische Textpassagen als Vorgaben fur die Planung aufgenommen.

DarUber hinaus plant die Stadt Germering auch wahrend der Umsetzungsphase
durchgehend Uber ein geeignetes Monitoring-Konzept Losungsprozesse im Hinblick
auf die Auffullung zu beobachten und zu bewerten. Auch in der Umsetzung ist eine
enge Zusammenarbeit mit dem Fachplanungsburo vorgesehen, um alle Gefahr-
dungspotentiale weitgehend auszuschlieBen. Weitergehend werden seitens der
Stadt, in Abstimmung mit dem WWA und dem Fachburo zuséatzliche Grundwasser-
messstellen eingerichtet, welche die Beprobung des Grundwassers in FlieBrichtung,
vor und nach der Offnung der Flache erméglichen.

Schutzgebiet / Biotope

Schutzgebiete und Biotope sind im Plangebiet oder in daran angrenzend nicht vor-
handen.

Sparten

Die Sparten verlaufen groBtenteils im Randbereich des Markt- bzw. Volkfestplatzes
sowie entlang der Marktstral3e. Die Trassenverldufe sollen im Bestand erhalten blei-
ben.

Planungsrechtliche Ausgangsposition

Rechtskraftiger Bebauungsplan I1G 5

Das Planungsgebiet liegt im Bereich sudlich der KleinfeldstraBe im rechtskraftigen

Bebauungsplan IG 5. Der Geltungsbereich des neuen Bebauungsplans IG 12.3 er-
setzt in diesem Teilbereich den rechtskraftigen Bebauungsplan.
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2.2

3.0

Aussagen des Flachennutzungsplanes

1
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A

Ausschnitt aktuell gultiger Flachennutzungsplan mit Geltungsbereich Bebauungsplan IG 12.3, 0.M.

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Germering ist das Planungsgebiet
als offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage sowie die Kleinfeld-
stralBe als wichtige 6rtliche StraBe und wichtige FuB- und Radwegverbindung darge-
stellt. Nérdlich der KleinfeldstraBe soll der Marktplatz nun als &ffentlich Verkehrsflache
mit der Bezeichnung ,Marktbereich® ausgewiesen werden. Der Flachennutzungsplan
wird im Rahmen der Bauleitplanung gemaBl § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB nachtraglich
angepasst.

Ziel und Zweck der Planung

In den 1940er Jahren als Kies- und Abfallgrube genutzt, fand auf dem Volksfestplatz
in den 1950er Jahren das erste namensgebende Volksfest statt. Nach ca. 60 Jahren
der jahrlichen Volksfestnutzung, musste im Jahr 2015 aufgrund der Bauarbeiten zur
neuen Kita ,Kleiner Muck® auf die Durchfihrung des Volksfestes erstmals verzichtet
werden. Eine Umfrage in der Bevolkerung daraufhin ergab, dass die Volksfestnut-
zung von der Mehrheit der daran teilnehmenden Burger und Burgerinnen nicht mehr
gewunscht war. Seit 2016 fand das Volksfest nicht mehr statt; seitdem wird ein jahr-
liches Stadtfest vor der Stadthalle durchgefuhrt.

Nachdem der Volksfestplatz in seiner jetzigen GesamtgroBe kinftig nicht mehr ge-
nutzt wird und es sich hierbei um eines der wenigen stadtischen Grundstticke han-
delt, wurde eine Entsiegelung und grinordnerische Neugestaltung des Platzes unter-
sucht und beschlossen.
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4.0

Im Sommer 2023 wurde ein Wettbewerb mit 18 teiinehmenden Teams aus Land-
schaftsarchitekturbtros und Stadtplanern durchgefuhrt. Da ein GroBteil der Flache
mit Altlasten kontaminiert ist, waren die Empfehlungen des Fachplanungsburos fur
Altlasten und Boden Nickol + Partner AG, die den Wettbewerb auch beratend beglei-
teten, zu beachten.

Der Platz soll firr die Offentlichkeit als Freiflache mit befestigten Flachen fir eine
Marktnutzung, weiterhin nutzbar bleiben. Neben der temporaren Nutzung als Markt-
platz beinhaltet die Freiflache auch eine 6ffentliche WC-Anlage, einen Kiosk, Spiel-
und Aufenthaltsbereich sowie Grinflachen mit Baumneupflanzungen. Die Stadt be-
absichtigt dadurch sowohl einen Beitrag zum gesellschaftlichen Miteinander als auch
zur Klimaanpassung und dem Erhalt der Biodiversitét zu leisten. Offentliche Griin-
und Freiflachen sind gerade im innerstadtischen Bereich eine wichtige dkologische
Aufwertung der Stadtstruktur. Aufgrund des Flachen- und Wohnraummangels und
der Eigentumsverhaltnisse konnen immer weniger Flachen zu diesem Nutzungs-
zweck, gerade im innerstadtischen Bereich von Germering, angeboten werden.

Planungskonzept

Entwurf Nicole M. Meier Landschaftsarchitektur mit von Angerer Architekten und Stadtplaner, 0.M.

Der Entwurf des Bebauungsplanes basiert auf dem Siegerentwurf von Nicole M. Mei-
er Landschaftsarchitektur, Minchen, mit von Angerer Architekten und Stadtplaner
aus dem Wettbewerbsverfahren im Sommer 2023.
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5.0

5.1

Dieser Entwurf schlagt westlich der Marktstral3e eine grol3e Freiflache flr die wo-
chentliche Marktnutzung vor. Die Randbereiche des Platzes werden stark eingegrunt
und mit neuen Baumen Uberstellt. Aufgrund der flexiblen Nutzungsmaoglichkeiten
werden innerhalb des Platzes nur zwei groBe Einzelbdaume vorgeschlagen.

Die fUr den Markt geforderten Stellplatze werden als temporéare Stellplatze entlang
der MarktstraBBe und als regulare offentlich Stellplatze entlang der KleinfeldstraBe an-
geordnet. Die temporéren Stellplatze funktionieren nur wahrend des Marktbetriebs
als Stellplatze und kdénnen die restliche Zeit als Spiel- und Aufenthaltsbereiche ge-
nutzt werden. Neben der temporaren Marktnutzung wird der Platz mit Spiel- und
Aufenthaltsbereichen gestaltet. Zusatzlich ist in den Randbereichen des Platzes eine
offentliche WC-Anlage sowie ein Kiosk vorgesehen.

Sudlich der KleinfeldstraBe soll durch die Verlegung des Spielplatzes die dortige Frei-
flache kunftig als Nachbarschaftsgarten (Urban Gardening) mit Werkstéatten genutzt
werden. Zudem wird im nérdlichen Bereich dieser Flache, angrenzenden an die
Kleinfeldstral3e, ein kleiner Wertstoffhof situiert.

Planinhalt

/ /Bebauungsplan
4 1612.2
/ \ (im Verfahren)

rechtskramger
Behauungsplan
IG 8

= o

Planzeichnung Bebauungsplanentwurf, 0.M.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Im gesamten Geltungsbereich ist die Errichtung von drei Gebauden geplant. Zwei
Gebaude werden mit Uberbaubaren Flachen in der Lage festgesetzt. Die Art und das
MaB der baulichen Nutzung wird fur die beiden Uberbaubaren Flachen Uber die Fest-
setzung einer genauen Nutzung, einer hdchstzuldssigen Grundflache und die zulés-
sige Wandhohe der baulichen Anlagen festgesetzt.
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5.2

5.3

5.4

5.5

Um der Stadt eine flexiblere Freiflachengestaltung in Bezug auf die Altlastenproble-
matik zu gewahrleisten, wird die genaue maximale Wandhohe in Bezug auf die Ober-
kante Gelande festgesetzt. Die genauen Gelandehdhe wird erst im Zuge der detail-
lierten Freiflachengestaltung festgelegt.

Zusatzlich werden fur den geplanten Kiosk lediglich die Art und das Mal3 der bauli-
chen Nutzung festgesetzt. Da noch nicht feststeht, in welcher Form und an welcher
Stelle der gewtnschte Kiosk errichtet werden soll, wird auch dies erst im Zuge der
detaillierten Freiflachengestaltung definiert.

Baugrenzen

Da es sich bei der Bebauung um untergeordnete, kleinere Gebaude handelt, wurden
die Uberbaubaren Flachen knapp abgegrenzt. Um der Stadt dennoch mehr Flexibili-
tat zu gewahren, durfen Vordacher im Eingangsbereich bis zu einer Tiefe bis zu 2,0
m die Baugrenzen Uberschreiten.

Nebenanlagen

Um der Stadt mdéglichst groBBe Flexibilitat zu ermdglichen, sind Nebenanlagen zur Un-
terbringung von Mullbehaltern, Lagerflachen und Fahrréddern auch auBBerhalb der
Uberbaubaren Flachen und ohne Flachenbegrenzung zugelassen.

Auch die Errichtung von Nebenanlagen, die der Versorgung des Baugebiets dienen,
werden zugelassen, um auf Anforderungen der Versorgungsanbieter flexibel reagie-
ren zu kdénnen.

Versorgungsanlagen

Aus gestalterischen Griinden wird festgesetzt, dass alle Ver- und Entsorgungsanla-
gen, einschlieBlich Strom- und Telefonleitungen unterirdisch zu fUhren sind. Aus
demselben Grund sind auch alle Mullbehalter, die nicht in Gebauden untergebracht
sind, einzuhausen.

Stellplatze

FUr die Anzahl, Herstellung, Bereithaltung und Ausgestaltung der Stellplatze wird im
Bebauungsplan sowohl auf die stadtische Stellplatzsatzung als auch auf die oben
bereits erwahnte Freiflachen- und Gestaltungssatzung verwiesen.

Ausgenommen von letzterer Satzung sind die éffentlichen Stellplatze, die temporéar
anderweitig genutzt werden. Hier ist es zur besseren Nutzbarkeit auch erlaubt diese
versickerungsunfahig auszubilden.
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5.6 Altlasten

Durch die bereits erwahnte Altlastenproblematik hat die Stadt das Fachplanungsburo
Nickol & Partner AG, Grobenzell mit einer altlastenspezifischen Erkundung beauf-
tragt. Dieses Buro hat in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Midnchen ein
Entsiegelungskonzept entwickelt. Auf dieses Konzept sowie das Fachgutachten ,Er-
ganzende altlastenspezifische Erkundung Volksfestplatz Germering“ wird im Bebau-
ungsplan verwiesen.

Zusétzlich beabsichtigt die Stadt Germering auch im Zuge der baulichen Umsetzung
das genaue Vorgehen mit dem Fachplanungsburo Nickol & Partner AG, Grobenzell
und dem Wasserwirtschaftsamt Mtnchen detailliert abzustimmen.

5.10 Grinordnung

Auch bei der Grinordnung wird auf die stadtische Freiflachen- und Gestaltungsat-
zung verwiesen. Die Stadt Germering plant eine Parkanlage mit einer erhdhten Zahl
an Baumneupflanzung. Daher wurden alle im Wettbewerb dargestellten Baume auch
in der Anzahl festgesetzt. Um im Hinblick auf den Freiflachengestaltungsplan und die
Altlastenproblematik ausreichend Flexibilitat beizubehalten, kdnnen die Anordnung
und Lage der Baume im Zuge der detaillierten Freiflachengestaltung angepasst wer-
den.

5.11 Spezieller Artenschutz
Um Verst6Be gegen artenschutzrechtliche Verbote auszuschlieBen wird die Stadt ei-
ne Relevanzprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prafung in Auftrag geben.
5.12 Klimaschutzklausel gemaB § 1 Abs. 5, Seite 2 und § 1 a, Abs. 5 BauGB
Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaBnahmen, die dem Kii-
mawandel entgegenwirken als auch durch solche, die der Anpassung des Klima-
wandels dienen, Rechnung getragen werden. Folgende grinordnerische MafBnah-
men, die durch Festsetzung im Bebauungsplan bestimmt werden, dienen dem Kii-
maschutz bzw. der Anpassung an den Klimawandel:
- Entsiegelung und Renaturierung

- hoher Griinflachenanteil

- Erhalt und Neuanlage hochwertiger Grunstrukturen und Baumneupflanzungen
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6.0

Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans fur die Weiterentwicklung und Aufwertung eines
bereits versiegelten Grundstlickes im Stadtkern dient der Innenentwicklung. Die im
Bebauungsplan zugelassene Nutzung unterschreitet deutlich die Flachenbegrenzung
des § 13 a Abs. 1 Satz 2 BauGB. Bei den Nutzungen handelt es sich um kein UVP-
pflichtiges Vorhaben und sie lassen keine Beeintrachtigung von FFH- oder von euro-
paischen Vogelschutzgebieten erwarten.

Die Aufstellung des Bebauungsplans wird daher im beschleunigten Verfahren geman
§ 13 a BauGB durchgefuhrt. Das beschleunigte Verfahren fUhrt zur entsprechenden
Anwendung des vereinfachten Verfahrens (§ 13 BauGB). Abgesehen wird von Um-
weltprafung und Umweltbericht, die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wird nicht
angewandt - vgl. § 13 a Satz 2 und 3 BauGB.

7.0 Realisierung

7.1  Bodenordnende MaBnahmen
Nachdem sich das gesamte Grundstuck im Eigentum der Stadt Germering befindet
sind bodenordnende MaBnahmen nicht erforderlich.

7.2  ErschlieBungskosten
Die Kosten fur die ErschlieBung Ubernimmt die Stadt Germering.

Munchen, 16.04.2024 Germering, 16.04.2024

Alexander von Angerer Andreas Haas, Oberbulrgermeister
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