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Beschluss-Vorlage 2013/0272 zur Sitzung am 25.07.2013
des UMWELT-, PLANUNGS- UND BAUAUSSCHUSSES

TOP 4 offentlich

Betreff.  Bebauungsplan IG 20.2 - Bereich zwischen Landsberger- und Miinchener Strale (ehemaliges
Morigl-Grundsttick)
- Vorberatung Uber die wahrend der 6ffentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen
- Beschlussempfehlung

Finanzielle Auswirkungen? Ja Nein x
Kosten laut Beschlussvorschlag: Kosten der GesamtmaRnahme Folgekosten
Euro (nur bei Teilvergaben) einmalig
Kosten It. Kostenschétzung Ifd. jahrl.
Euro Euro Euro
Veranschlagt Produktkonto
im Ergebnis-HH im Investitions-HH mit Haushaltsansatz
2013 2013 Euro Bereits vergeben

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

Sachverhalt:

Der Bebauungsplan 1G 20.2 - Bereich zwischen Landsberger Strae und Minchener Stral’e (ehemali-
ges Morigl-Grundstlick) lag in der Zeit vom 03.05.2013 bis 06.06.2013 dffentlich aus. Die Trager offent-
licher Belange und die Beirate der Stadt Germering wurden parallel beteiligt.

Nachfolgende Trager 6ffentlicher Belange und Beirate haben Stellungnahmen abgegeben, die einer
Behandlung bediirfen.

Landratsamt Fiirstenfeldbruck:

Das Landratsamt empfiehlt, die planerischen Konzepte, Stadtebau und Grinplanung schon in der Bau-
leitplanung parallel zu entwickeln, damit Freiflachengstaltung nicht nur auf ,Restflachen® stattfindet.
Gleichzeitig wird empfohlen, dass je 400 — 500 m? Grundstuicksflache ein Baum zu pflanzen ist.

Stellungnahme: Das stadtebauliche Konzept zeichnet sich durch einen markanten Baukdrper an einer
bedeutsamen Stelle der Stadt aus.
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Aus diesen Grinden soll in erster Linie das Gebaude als ,Eingangstor* zur Stadt wirken und an den
Hauptfassaden nicht durch zu dichte Begriinung verdeckt werden.

Es soll dort keine Parkanlage entstehen, die auch wegen des dreieckigen Grundstlickzuschnittes nicht
sinnvoll realisierbar ware. Auerdem sollte die Empfehlung aus dem Masterplan zur Innenstadtentwick-
lung aufgegriffen werden, nach der Erdgeschossbereiche mit Handelsnutzungen sichtbar und zugang-
lich bleiben sollen.

Die Freiflachengestaltung mit Wegeflachen wird sich somit auf die ,Grundstlicksspitze® im Osten kon-
zentrieren und von der vorgeschlagenen gleichmaRig verteilten Begriinung absehen.

Eine beschlussmaRige Behandlung ist nicht erforderlich, da es sich um eine Empfehlung handelt.

Regierung von Oberbayern:

Die Regierung von Oberbayern als hohere Landesplanungsbehorde begrifit unter dem Aspekt des
Flachensparens die Planung. Sie weist lediglich darauf hin, dass ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb
(VK groRer 800 m? bzw. GF groRer 1.200 m?) der landesplanerischen Uberprifung bedarf.

Stellungnahme: Ein groRflachiger Einzelhandel ist nicht vorgesehen und wiirde zudem der Ausweisung
eines ,eingeschrankten Gewerbegebietes* widersprechen.
Eine beschlussmaRige Behandlung ist nicht erforderlich.

Bund Naturschutz in Bayern e.V.:

Der BUND schlégt vor, an der Dreiecksspitze zwischen Landsberger- und Miinchener Stralte neben
dem Baum, ein Kunstwerk in Form eines Brunnens aufzustellen.

Weiter wird vorgeschlagen, die finf Feldahornbdume entlang der Nordseite als ,zu erhalten® darzustel-
len.

Die vorhandene dichte Begriinung an der westlichen Grenze sollte als zu erhalten festgesetzt werden,
um insbesondere wahrend der Bauzeit deren Schutzwirkung zu erhalten.

Eine Verschiebung der Haltestelle an der Miinchener Stralke wird empfohlen.

Stellungnahme: Die Aufstellung eines Kunstwerkes kann nicht durch Bebauungsplan festgesetzt wer-
den. Im Rahmen der Gesamtfreiflachengestaltung kann dies jedoch dem Bauherm vorgeschlagen wer-
den.

Die bestehenden flinf Feldahornbdume auf stadtischem Grund werden als ,zu erhalten® festgesetzt.
Eine Festsetzung dahingehend, dass die bestehende Begriinung an der westlichen Grundstiicksgrenze
erhalten bleibt, ist nicht moglich. Ein Eingriff in diese Begriinung ist bereits wahrend der Bauzeit unum-
ganglich. Im Bebauungsplan ist eine neue Begrlinung festgesetzt.

Es wird aber seitens der planenden Architektinnen hierzu nachfolgende Festsetzung vorgeschlagen:
,Entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereiches ist eine ausreichend dichte Bepflanzung mit
Strauchern vorzusehen. Sollte aus immissionschutzrechtlichen Griinden eine Schallschutzwand erfor-
derlich werden, ist diese einzugrinen.*.

Ob eine Verschiebung der Haltestelle méglich ist, wird bis zur Vorlage im Stadtrat gepruft.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme des Bund Naturschutz Bayern e.V. wird zur Kenntnis genommen.

Die Anregung hinsichtlich des Erhaltes der Feldahornbdume an der Landsberger Stralke werden aufge-
nommen. Fur den Bereich an der westlichen Grenze des Geltungsbereiches wird nachfolgendes festge-
setzt: ,Entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereiches ist eine ausreichend dichte Bepflanzung
mit Strauchern vorzusehen. Sollte aus immissionschutzrechtlichen Griinden eine Schallschutzwand
erforderlich werden, ist diese einzugriinen.*.

Abstimmungsergebnis
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Umweltbeirat:

Der Umweltbeirat beflirwortet den Bau eines ,Gewerbecenters®, weil dies einen positiven Beitrag zur
Verbesserung der Versorgungsmoglichkeiten im Quartier als auch zur Schaffung von Arbeitsplatzen
darstellt.

Es wird angeregt, dass die Nutzung der oberirdischen Stellplatze an der Landsberger Stralie bis zum
Betriebsschluss der Gaststatte moglich bleibt, da Tiefgaragenplatze gerade von Frauen und alteren
Personen wegen Sicherheitsbedenken oft nicht angenommen werden.

Die Nutzung der gastronomischen Freischankflache sollte zumindest an den Wochenenden und vor
Feiertagen bis 24.00 Uhr ermdglicht werden. Die Larmemissionen konnen durch bauliche MalRnahmen
wie z.B. einer Rundumverglasung, die in der Baugenehmigung festgelegt wird, reduziert werden.

Stellungnahme: Die Anregung des Umweltbeirats hinsichtlich der Nutzung der Stellplatze an der Lands-
berger Stralie bis Betriebsende des gastronomischen Betriebes wird zugestimmt. Eine entsprechende
Festsetzung wird aufgenommen.

Eine Festsetzung hinsichtlich der Nutzungsdauer einer moglichen Freischankflache ist durch Bebau-
ungsplan nicht maglich. Dies ist im Rahmen einer gaststattenrechtlichen Konzession bzw. im Bauge-
nehmigungsverfahren zu prifen.

Beschlussvorschlag

Die Stellungnahme des Umweltbeirates wird zur Kenntnis genommen.

Durch eine entsprechende Festsetzung ist sicherzustellen, dass die Nutzung der Stellplatze an der
Landsberger StraRe bis Betriebsende des gastronomischen Betriebes sichergestellt bleibt.

Abstimmungsergebnis

Stellungnahmen, Anregungen von Biirgerinnen und Biirgern

Von Biirgerinnen und Blrgern gingen umfangreiche Stellungnahmen, sowie eine 21 Seiten umfassende
Liste mit 400 Unterschriften aus dem gesamten Stadtgebiet von Germering ein.
Dem Vortrag liegen die Stellungnahmen sowie eine Seite der Unterschriftenliste bei.

Aus allen Stellungnahmen ist ersichtlich, dass Bedenken gegen ein siebengeschossiges bis zu 25 m
hohes Gebaude bestehen sowie dessen Auswirkungen, z.B. auf Stadtbild, Verkehr und Verschattung.

Hierzu gibt die Verwaltung nachfolgende Stellungnahme ab:

In der Begriindung zu diesem Bebauungsplan ist ausflihrlich das stadtebauliche Gesamtziel dargelegt.
,Das stadtebauliche Konzept sieht die Schaffung einer reprasentativen dreiecksformigen Bebauung fir
Gewerbe- und Buronutzung vor, die den Verlauf der beiden angrenzenden StraRen (Minchener Stralle
und Landsberger Strale) aufnimmt und nachzeichnet. Das 7-geschossige Gebaude ist mit einer durch-
dachten Hohendifferenzierung angelegt, die sowohl die unterschiedlichen stadtebaulichen Strukturen
der unmittelbaren Umgebung respektiert und verbindet, als auch dem prominenten Standort am Orts-
eingang gerecht werden soll. Dem (ber das freie Feld von Miinchen kommenden Besucher prasentiert
sich die Bebauung mit stadtischem Charakter in ihrer ganzen Hohe und wird so der Bedeutung des
Standorts gerecht, der bisher unterreprasentiert war. Dabei springt das oberste Geschoss aber soweit
zurtick, dass es nicht mit dem ca. 200 m westlicher liegenden Kirchturm in der Hohenwahrnehmung
konkurriert”.

2013/0272 Seite 3von 6



Nach Westen hin, in Richtung Ortszentrum, stuft sich das Gebaude systematisch bis zum Erd-geschoss
hin ab und schafft so einen sanften und flieBenden Ubergang zur folgenden kleinteiligen 2-geschoss-
igen Wohnbebauung.

Insgesamt ergibt sich durch diese Bebauung mit Nutzungsméglichkeiten eine Aufwertung des Quartiers.
Zu den einzelnen Aspekten:

Hohe, Verschattung, Larmimmissionen:

Das geplante Gebaude weist eine Geamthdhe von 25 m mit sieben Geschossen auf, wobei das siebte
Geschoss als Terrassengeschoss ausgebildet und damit zurlickgesetzt wird. Somit ist eine Hohe von
22.5 m (Wandhohe 6.0G) optisch wirksam. Zum Vergleich: der Turm der Kirche St. Cacilia hat eine
Hohe von 28,40 m.

Die notwendigen Abstandsflachen, die sich aus der Bayerischen Bauordnung ergeben, werden einge-
halten.

Hinsichtlich der Bedenken von Blirgerinnen und Biirger, dass durch den Bebauungsplan ein Gebaude
entstehen konne, welches die benachbarten Grundstlicke und Gebaude unzumutbar verschattet, ist
Folgendes auszufiihren: Anhand verschiedener Verschattungsberechnungen wurden die Planungen
und Verschattungstudien des Investors durch ein von der Stadt beauftragtes Achitekturbiiro tGberpriift.
Es wurde nachgewiesen, dass wahrend der Frihlings-, Sommer- und Herbstmonate von ca. 18. Marz
bis 24.September kein zusétzlicher Schattenwurf durch das vorgesehene siebengeschossige Gebaude
auf die Nachbargebaude entsteht. Erst ab ca. 15.0ktober nachmittags ab ca. 15.00 Uhr ist mit einer
Verschattung der Nachbargebaude zu rechnen. Der Effekt verstarkt sich in den folgenden Wintermona-
ten November, Dezember und Januar und tritt dann teilweise ab Mittag auf. Vormittags entsteht tiber
das gesamte Jahr keine nennenswerte zusatzliche Verschattung. Bereits ab Februar geht die Verschat-
tung wieder mit dem héheren Sonnenstand zurlick, so dass bereits Mitte Méarz wie vorher geschildert,
wieder volle Sonneneinstrahlung auf die Nachbargebaude gewahrleistet ist.

Auch wenn das Baurecht grundsatzlich keine uneingeschrankte Besonnung tber das ganze Jahr zu
jeder Tageszeit von Gebauden garantiert, so konnte mit der vorliegenden Planung eine zusatzliche
Verschattung der Nachbargebaude auf die erfahrungsgemal eher ,triben® Wintermonate beschrankt
werden.

Dies wird angesichts des Planungsziels fir vertretbar gehalten. Eine Reduzierung auf vier Geschosse,
die ,nurin den ungunstigen Wintermonaten geringflgige Verbesserungen mit sich bringt, wird seitens
der Verwaltung hinsichtlich des Planungszieles als nicht sinnvoll erachtet.

In der Sitzung werden die Verschattungsstudien mit alternativen Hohen nochmals vorgestellt.

Die verkehrlichen Auswirkungen, insbesondere durch Zufahrts- und Anlieferverkehr sowie die daraus
resultierenden Immissionen wurden durch Fachburos geprift und sind in der Planung berticksichtigt
(z.B. Einhausung der Anlieferzone).Die fiir das Gebiet relevanten Inmmissionswerte werden eingehal-
ten.

Unterschriftenliste: )

Beziglich der in der Unterschriftenliste erwahnten Uberlastung der Minchener StraBe ist anzumerken,
dass diese vor deren Umgestaltung einen errechneten Tagesverkehr von 6.800 Fahrzeugen hatte. Bei
einer Verkehrszahlung im November 2007 ergab sich ein Tagesverkehr von 3.100 Fahrzeugen. Im Gibri-
gen istim Rahmen der Verkehrsuntersuchung des Biiros TRANSVER keine Uberlastung der Miinche-
ner Stralle errechnet worden.
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Es werden weiterhin u.a. Ausfihrungen zu Verkehrsbelastungen, die aus dem zukunftigen Wohngebiet
Freiham, aus dem Ausbau des S-Bahnhaltepunktes Harthaus bzw. des geplanten Parkhauses entste-
hen kdnnen, gemacht. Desweiteren wird auf die Larmbelastungskarte der Stadt Miinchen verwiesen.

Stellungnahme: Flr den Bebauungsplan wurde ein Verkehrsgutachten durch das Biiro TRANSVER
erstellt. Darin wurden alle fur das Vorhaben relevanten Daten und Verkehrsbeziehungen untersucht und
bewertet. Ein Bezug zwischen Neubebauung Freiham oder der Larmbelastungskarte Minchen und der
vorliegenden Planung ist nicht erkennbar. Auch der Ausbau des Haltepunktes Harthaus ist nicht rele-
vant und dient der Barrierefreiheit.

Von der Eigentlimerin der westlich gelegenen Grundstlicke FI.Nmn. 1125 (Landsberger Strale) und
1125/5 (Minchener Stra3e) ging durch deren beauftragten Rechtsanwalt eine 15 seitige Stellungnahme
ein. Diese wurde durch einen Fachanwalt fur Verwaltungsrecht gepruft. Das Anwaltsschreiben sowie die
24 seitige Stellungnahme hierzu liegt dem Vortrag bei.

Aus Sicht der Verwaltung ist die Stellungnahme des Fachanwalts schlissig; die Verwaltung kann sich
dessen Ausflinrungen anschliellen.

Die Biirgerinnen und Burgern erhalten - mit Ausnahme der Unterzeichner der Unterschriftenliste, da
diese keinen verantwortlichen Unterzeichner benennt - nach der Entscheidung des Stadtrats eine aus-
fuhrliche Stellungnahme zu lhren Anregungen und Bedenken.

Sollte seitens des Umwelt-, Planungs- und Bauausschusses noch ein weiterer Beratungsbedarf zu ein-
zelnen Ausflihrungen aus den Stellungnahmen der Burgerinnen und Biirger bestehen, kann dies in der
Sitzung erfolgen bzw. bis zur Stadtratsitzung.

Beschlussvorschlag

a) Der Umwelt-, Planungs- und Bauausschuss nimmt die vorgetragenen Bedenken von Birgerinnen
und Blrgern zur Kenntnis.

Abstimmungsergebnis

b) Der Umwelt-, Planungs- und Bauausschuss empfiehlt dem Stadtrat die Beibehaltung der im Bebau-
ungsplan |G 20.2 getroffenen Festsetzungen.

Abstimmungsergebnis:

Weiteres Verfahren:

Sollte der Umwelt-, Planungs- und Bauausschuss den vorgetragenen Stellungnahmen und Beschliissen
zustimmen, kann der tberarbeitete Bebauungsplan IG 20.2 dem Stadtrat zum Satzungsbeschluss ge-
mafl § 10 Abs. 1 BauGB vorgelegt werden.
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Beschlussvorschlag:

Der Umwelt-, Planungs- und Bauausschuss empfiehlt dem Stadtrat, den aufgrund der Beschllsse (iber-
arbeiteten Bebauungsplan 1G 20.2 als Satzung gemal § 10 Abs. 1 BauGB zu beschlieRen

Abstimmungsergebnis

S. Koppl J. Thum

Sachbearbeiterin Stadtbaumeister
genehmigt OB

UPBA250713TOP4BPlan

UPBA250713TOP4BPlanText
UPBA250713TOP4StellungnahmenBiirger
UPBA250713TOP4StellungnahmeRAShirvani
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