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SATZUNGSPRAAMBEL

Die Stadt Germering erlasst gemaf 8§88 1 bis 4, 88 9, 10, 13 a des Baugesetzbuches — BauGB - i.d.F.
der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes
vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548 Nr: 29), Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern —
GO —i.d.F. der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt geédndert durch das Gesetz
vom 24.07.2012 (GVBI. Nr. 14 S. 384), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung — BayBO — i.d.F. der
Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588), zuletzt gedndert durch 8§ 36 des Gesetzes
vom 11.12.2012 (GVBI. S. 633), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke —
BauNVO - i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 2
des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 132), diesen Bebauungsplan als

SATZUNG

Der Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungshereiches alle bisherigen
Bebauungsplane.
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Germering IG 20.2

B.

1.

11

2.1

2.2

2.3

3.1

4.1

4.2

4.3

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Art der baulichen Nutzung

GEe

.eingeschranktes" Gewerbegebiet nach § 8 BauNVvVO

Nicht zugelassen werden:

e Lagerhauser, Lagerplatze und oOffentliche Betriebe
(8 8 Abs. 2 Nr.1)
Tankstellen (8§ 8 Abs. 2 Nr.3)
Anlagen fur sportliche Zwecke (8 8 Abs. 2 Nr.4)
Wohnungen (§ 8 Abs. 3 Nr.1)
Vergnigungsstatten (8 8 Abs. 3 Nr.3)

Mal der baulichen Nutzung

Vi

GR 1270 m?

WH 16,60 m

Hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse, z. B. VI
Max. zulassige Grundflache in m?, z. B. 1270 m?

festgesetzte Wandhdhe in m, z. B. 16,60 m

bezogen auf den Fertigfu3boden der Erdgeschossebene.

Der FertigfulBboden des Erdgeschosses darf 536,70 m 0. NN nicht
Uberschreiten.

Bauweise / Uiberbaubare Grundstiicksflache

Verkehrsflachen

F+R

Baugrenze

offentliche Verkehrsflache

offentlicher FuR- und Radweg

Strallenbegrenzungslinie
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5. Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
1
51 }V/ST} Zone fir Vordacher, Sonnenschutzanlagen, Putzbalkone und

52 A A
¥ A

5.3 TGa
-

5.4 | Anlieferung
-

6. Grinflachen

6.1

6.2

6.3

&)
6.4 @

7.1

7.2

7.3

7.4 A A A A A& A

75 VANRVANRV ANV AN ANVAN

oberirdische Stellplatze fir PKW und Fahrrader

Bereich fur Ein- und Ausfahrt

Ein- und Ausfahrt fir die Tiefgarage

Flache fur die Anlieferung

Offentliche Griinflache

Privat zu nutzende Grunflache
anzulegen gemaf Grunordnung, siehe Punkt D 6.

zu pflanzende Baume

bestehende Baume

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

MafRangabe in m, z.B. 5,00 m

Altlastenverdachtsflache

Fassaden, bei denen besondere Vorkehrungen bzgl. des
Schallschutzes getroffen werden missen,
einzuhaltendes Gesamtschallddmm-Maf} R w,res > 35 dB

Fassaden, bei denen besondere Vorkehrungen bzgl. des
Schallschutzes getroffen werden missen,
einzuhaltendes Gesamtschalldamm-Mal} R'w,res > 40 dB
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C. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

1. Bestehende Anlagen
1.1 @ vorhandene Gebaude
1.2 TS zu entfernende Gebéaude
gt
s

13 o— 9 —9 vorhandene Flurstiicksgrenzen

1.4 1127/1 vorhandene Flurstiicksnummern, z.B. 1127/1

15 aufzuhebende Flurstiicksgrenzen

2. Geplante Anlagen

2.1 A Richtungsvorgabe fir die Ein- und Ausfahrt fir den LKW Verkehr
LKW
PKW , . .

2.2 v Richtungsvorgabe fiir die Ein- und Ausfahrt fir den PKW Verkehr
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D.

1.1

1.2

1.3

2.1

2.2

2.3

24

3.1

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Mal der baulichen Nutzung

Die max. Wandhdhen sind in den zugeordneten Baugrenzen zu entnehmen. Abweichungen
sind bis max. 20 cm zulassig.

Die Tiefgarage darf innerhalb der privaten Baugrundstiicksflache errichtet werden,
ausschlie3lich der entsprechend gekennzeichneten Flachen fir privat zu nutzendes Grun.

Die zulassige GR inkl. Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO betragt 4300 m2.

Bauliche Gestaltung

Notwendige Treppen aus der Tiefgarage, die mit einer offenen Umwehrung bis Oberkante des
Gelandes gefuhrt werden, sind auch aulRerhalb der Baugrenzen zulassig.

Notwendige Treppenhauser und technische Anlagen, z.B. Aufziige, Schéchte, sind auch
auBBerhalb der Baugrenzen zulassig, jedoch nicht hoher als die Wandhohe des néachst
hoheren Geschosses, ausgenommen Kamine.

Fluchttreppen dirfen auf3enliegend, auf der Dachhaut der Terrassierung von Geschossdach
zu Geschossdach verlaufen, wenn diese transparent gestaltet sind. Die oberirdischen
Fluchttreppen, die von 1. OG bis zur OK Gelédnde fuhren, dirfen auch aul3erhalb der
Baugrenzen liegen.

Bellftungsschéchte fur technische Anlagen, z.B. aus der Tiefgarage, sind auch auf3erhalb der

Baugrenzen und Flachen fur Nebenanlagen nach Punkt 3.5.1 zulassig, soweit dies
immissionschutztechnisch keine Beeintrachtigung darstellt.

Werbeanlagen
Es sind die Regelungen der Zone lll (Gewerbegebiete) der ,Satzung der Stadt Germering

Uber Ortliche Bauvorschriften fur Werbeanlagen (WerbS)* i.d.F. vom 16.03.2010
anzuwenden.

Stellplatze, Garagen

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze wird mit 220 festgesetzt.

Die Breite der Stellplatze muss mindestens 2,5 m betragen.

Tiefgaragenabfahrten sind nur innerhalb des festgesetzten Bereichs zuléssig.

Die Tiefgaragenrampe ist einzuhausen.

Die Anzahl der erforderlichen Fahrradstellplatze wird mit 100 festgesetzt. Davon sind 50 %
oberirdisch und Uberdacht anzulegen, in der Nahe der Hauptzugange des Gebaudes. 10 %

der oberirdischen Fahrradstellplatze sind in ihrer GroRe fur Fahrrader mit Anhanger
auszubilden.
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5.1

51.1

51.2

5.1.3

Immissionen
Gewerbegerausche

Unzuldssig sind Betriebe und Anlagen, deren je m?2 Grundsticksflache abgestrahlte
Schallleistung die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lex nach DIN
45691 tags (6:00 Uhr bis 22:00 Uhr) bzw. nachts (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) Uberschreitet:

emittierende Emissionskontingente
Teilflachen Flache Lex in dB(A) je m?
m2 tags nachts
GEe 4.604 58 43

Fir die nachfolgend genannten Immissionsorte (siehe Anlage) gelten Zusatzkontingente
Lek,zus, um welche die Emissionskontingente Lex wahrend der Tages- und Nachtzeit erhoht
werden konnen:

Immissionskontingent

Immissionsort tags nachts
01 0 0
102 2 2
103 6 8
104 3 6
05 4 7
106 7 10
07 5 7
108 5 7

Die Prufung der planungsrechtlichen Zulassigkeit eines Vorhabens erfolgt nach DIN 45691:
2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fur die in obiger Tabelle
genannten Immissionsorte j Lex,i durch Lex, + Lek.zusj ZU ersetzen ist.

Anhand von schalltechnischen Gutachten ist beim Baugenehmigungsantrag bzw. Nutz-
ungsanderungsantrag von jedem anzusiedelnden Betrieb mit Ausnahme von Burordumen und
Raumen mit ahnlicher Nutzung nachzuweisen, dass die festgesetzten Emissionskontingente
nicht Uberschritten werden.

Ein Vorhaben erflllt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplanes,
wenn der Beurteilungspegel Lr den Immissionsrichtwert nach TA Larm um mindestens 15 dB
unterschreitet (Relevanzgrenze).

In begrindeten Ausnhahmeféllen kann von den unter Punkt 5.1.1 und 5.1.2 genannten
Auflagen abgewichen werden, sofern die schalltechnische Unbedenklichkeit durch ein ent-
sprechendes Sachverstéandigengutachten nachgewiesen wird.
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5.2

5.3

53.1

5.3.2

5.3.3

534

6.1

6.2

Verkehrsgerausche

An den markierten Gebdudefassaden sind die durch Planzeichen festgesetzten
Gesamtschallddmm-MafRRe R'w,res (siehe Punkt B 7.4 und B 7.5) der AuRenbauteile
einzuhalten, sofern in diesen Bereichen schutzbedurftige Blirordaume vorgesehen werden.
Schallschutzmaf3nahmen

Oberirdische Stellplatze

. Die Nutzung der oberirdischen Parkflache ST ist auf die Tageszeit bis 20:00 Uhr
beschrankt.

Anlieferungszone

. Die Anlieferungszone ist vollstandig einzuhausen.

Haustechnische Anlagen

. Der Schallleistungspegel der Giber Dach gefuhrten haustechnischen Anlagen (Auf3en-
verflussiger, Luftkondensatoren usw.) ist auf 68 dB(A) wahrend der Tageszeit und auf

65 dB(A) wahrend der Nachtzeit zu begrenzen.

Gastronomische Einrichtungen
. Die Nutzung der Freibereiche der gastronomischen Einrichtungen ist auf die Tageszeit

bis 22:00 Uhr begrenzt. Wahrend der Nachtzeit kann nur eine eingeschrankte Nutzung
erfolgen, die im weiteren Verfahren zu konkretisieren ist.

Griunordnung, Einfriedung, Freiflachengestaltungsplan

Die als privat zu nutzend festgesetzten Griunflachen sind nach landschaftsgéartnerischen und
Okologischen Gesichtspunkten zu gestalten.

Zu pflanzende Baume sind dauerhaft zu unterhalten und ggf. nachzupflanzen.
Die Mindestpflanzgré3en sind:
Baume: Hochstamm STU 16-18 cm
Obstbdume: Hochstamm STU 14-16 cm
Straucher: 2 x verpflanzte Straucher, mind. 5 Triebe, H6he > 80 cm
Auswahl aus folgender Artenliste:
GroRbaume, Wuchsordnung 1.Klasse:
Acer platanoides ,Columnare” - saulenférmiger Spitzahorn

Ginko bilboa — Facherbaum
Quercus petrea — Traubeneiche
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6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

MittelgroRe Baume, Wuchsordnung 2. Klasse:
Acer campestre ,Elsrijk" — Feld-Ahorn
Carpinus betulus ,Fastigiata“ — Saulen-Hainbuche

Kleinbdume:

Cornus mas — Kornelkirsche Hochstamm
Straucher:

Amelanchier — Gewdhnliche Felsenbirne

Cornus sanguinea — Hartriegel

Ligustrum vulgare — Liguster

Prunus spinosa — Schlehe

Lonicera xylosteum — Rote Heckenkirsche

Zulassig sind nur standortgerechte, heimische Baum- und Straucharten sowie alle heimischen
Obstbdume. Geschnittene Hecken (Formhecken) und die Verwendung von Thujen,
Scheinzypressen oder sonstigen Nadelgehdlzen sind unzulassig.

Baumscheiben sind als Vegetationsflachen, Pflaster mit Grasfugen oder Flachen mit
wassergebundenem Belag auszubilden. Entlang der Stralle dirfen auch befestigte
Baumscheiben (Stahl, Beton) verwendet werden. Es ist darauf zu achten, dass der
Wurzelbereich der Baume frei von Ver- und Entsorgungsleitungen bleibt. In jedem Fall sind je
Baum 20 m? durchwurzelbares Substrat vorzusehen (ggf. verdichtbar).

Die entlang der internen ErschlieBung als ,zu pflanzen” festgesetzte Baume sind nicht in ihrer
Anzahl, jedoch in ihrem Abstand zueinander auf dem Baugrundstiick veranderbar, jedoch
nicht mehr als jeweils 25 m von Baum zu Baum.

Aus schallschutztechnischen  Grinden ist entlang der westlichen Grenze des
Geltungsbereiches eine ausreichend dichte Bepflanzung mit Strauchern vorzusehen.

Dachterrassen sind mindestens zu 50% der Gesamtflache zu begriinen.
Im Terrassengeschoss kann die Begriinung ausnahmsweise auf 25% reduziert werden,
soweit die Nutzung des Terrassengeschosses dies erfordert.

Bauantragen ist ein Freiflachengestaltungsplan beigefiigt werden, der unter anderem die
Anzahl und Art der zu pflanzenden Gehdlze angibt und die Lage und Ausfihrung befestigter
Flachen.
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E.

4.1

4.2

4.3

4.4

HINWEISE ZUM BEBAUUNGSPLAN

Planunterlagen

Die Plane sind zur genauen MalRentnahme nicht geeignet. Als Planunterlage dient der
Ausschnitt aus der digitalen Flurkarte M 1:1000 der Stadt Germering. Fur nachrichtlich
Ubernommene Planungen und Gegebenheiten kann keine Gewahr tibernommen werden.

Brandschutz

Die Zufahrten missen nach den ,Richtlinien tber Flachen fur die Feuerwehr* — Fassung
Februar 2007 hergestellt werden.

Fur die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk der DVWG Arbeitsblatt
W405. Als Hydranten sollten Uberflurhydranten AUD DN 100 vorgesehen werden.

Altlasten

Zur Auffullung des Gelandes darf nur nicht verunreinigter und nattrlicher Bodenaushub ohne
Humus verwendet werden, der nachweislich nicht aus Altlastverdachtsflachen stammt.

AushubmaBnahmen im Plangebiet sind durch ein fachlich geeignetes Ing- Biiro oder eines
Gutacher zu Uberwachen, so daf von einer sicheren Entsorgung eines etwaig verunreinigten
Bodens ausgegangen werden kann. Im Gutachten von Georg Freiherr v. Aretin vom 09.
Februar 2005 wurden in einzelnen Bereichen Uberschreitungen von
Mineralolkohlenwasserstoffen MKW festgestellt, jedoch keine Uberschreitungen der Werte
nach BBodSchV fiur Industrie- und Gewerbegrundstticke.

Laut Gutachten liegen Uberschreitungen des Hilfswertes nach dem Merkblatt 3.8/1 des
Bayerischen Landesamtes fiir Wasserwirtschaft in einzelnen Bereichen vor.

Werden, auller diesen bereits Bekannten, weitere Verunreinigungen des Untergrundes

festgestellt, so ist deren Ausmall umgehend von einem einschlagigen Ing.- Biro durch
horizontale oder vertikale Abgrenzung zu bestimmen und dem Landratsamt mitzuteilen.

Grund- und Niederschlagswasser

Das Bauvorhaben muss vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungsanlage
angeschlossen sein.

Das Schmutzwasser ist im Trennsystem (ber Anlagen abzuleiten. Das Geb&aude ist vor
Fertigstellung an die offentliche Abwasserbeseitigung anzuschlie3en.

Fur Bauwasserhaltung und Bauten im Grundwasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich. Diese ist rechtzeitig vor Baubeginn beim Landratsamt Firstenfeldbruck zu
beantragen.

Fur Kellergeschosse ist wasserundurchlassiger Beton (WU-Beton) zu verwenden.

Gegen auftretendes Schicht- bzw. Grundwasser ist das Bauvorhaben bei Bedarf zu sichern.
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4.5

4.6

5.1

5.2

Entsprechend der Entwasserungssatzung fir die Schmutzwasserbeseitigung darf
Niederschlags- und Drainagewasser nicht in den offentlichen Schmutzwasserkanal eingeleitet
werden.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen Flachen, auf denen
nicht mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, ist vorrangig Uber die belebte
Bodenzone zu versickern. Die Technischen Regeln zur Versickerung sind zu beachten und
ausreichende Flachen hierfir vorzusehen. Sofern die Anwendungsvoraussetzungen der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) vom 01.10.2008 erfullt und die
zugehdrigen Technischen Regeln (TRENGW vom 17.12.2008) beachtet werden, sind
derartige Anlagen zur Beseitigung von Niederschlagswasser genehmigungsfrei.
Sickerschachte bis zu einer maximalen Tiefe von 5 m sind nur dann zulassig, wenn eine
flachendeckende  Versickerung nicht moglich ist. Zudem darfen keine
grundwasserschitzenden Deckschichten durchstof3en werden.

Niederschlagswasser, das von Manipulationsflachen abflie3t, darf generell nicht Uber
Sickerschachte bzw. unbefestigte Flachen in das Grundwasser gelangen oder Uber
Regenwasserkanédle in ein Oberflachenwasser eingeleitet werden, da dabei eine
nachhaltig nachteilige Verunreinigung der Gewasser zu beflirchten ist.

Immissionsschutz

Den Festsetzungen zum Immissionsschutz liegt die schalltechnische Untersuchung Bericht
Nr. 212139 / 3 vom 08.02.2013 des Ingenieurblros Greiner zugrunde. In der Untersuchung
wurde die Vertraglichkeit zwischen den geplanten Nutzungen und der schutzbedurftigen
Wohnbebauung entsprechend den Anforderungen der TA Larm nachgewiesen.

Des Weiteren wurden die Verkehrsgerauschbelastung innerhalb des Bebauungsplangebietes
aufgrund der Landsberger Strae und der Miinchener StraRe und die daraus resultierenden
passiven Schallschutzmaflinahmen geman der DIN 4109 ermittelt.

Die DIN 45691 Gerauschkontingentierung liegt dem Bauamt der Stadt Germering vor und
kann dort eingesehen werden.

Bodendenkmaler / Denkmalschutz

Bei Verwirklichung von Bauvorhaben ist die Meldepflicht nach Art. 8 DSchG hinsichtlich der
Bau und Bodendenkmaéler zu bertucksichtigen.

Stellplatze

Es wird empfohlen, die Nutzung der oberirdischen Stellplatze entlang der Landsberger Stralie
bis zum Betriebsende eines Gastronomischen Betriebes vorzuhalten.
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F. VERFAHRENSVERMERKE

1. Die offentliche Auslegung des vom Stadtrat am XX.XX.2013 gebilligten Entwurfes zur
Aufstellung des Bebauungsplanes IG 20.2 in der Fassung vom XX.XX.2013 hat in der Zeit
vom XX.XX.2013 bis XX.XX.2013 stattgefunden.

2. Der Satzungsbeschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes IG 20.2 in der Fassung vom
XX.XX.2013 wurde vom Stadtrat am XX.XX.2013 gefasst (8 10 Abs. 1 BauGB).

Siegel Unterschrift

Germering, den Andreas Haas
Oberblrgermeister

3. Die ortsibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses der Aufstellung des
Bebauungsplanes erfolgte am ............... ; dabei wurde auf die Rechtsfolgen der 88 44 und
215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplanes hingewiesen. Mit der
Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom XX.XX.2013 in Kraft (§ 10
Abs. 3 BauGB).

Siegel Unterschrift

Germering, den Andreas Haas
Oberblrgermeister
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