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PRAAMBEL

Aufgrund des § 2 Abs. 1und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der jeweils gultigen Fassung,
in Verbindung mit Art. 23 der Gemeindeordnung fUr den Freistaat Bayern (GO)
und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO),

hat der Stadtrat der Stadt Germering in seiner Sitzung vom [...] den Bebauungsplan
Gewerbegebiet nordlich Hochrainweg
als Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan wurde im Regelverfahren nach den §§ 2 ff. BauGB aufgestellt.

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde mit Begrindung gemas § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom [...] bis [...] 6ffentlich ausgelegt.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden nach § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.
Die im Rahmen der Beteiligungsverfahren vorgebrachten Stellungnahmen wurden gemaB § 1 Abs. 7 BauGB in
die Abwégung eingestellt.

Der Bebauungsplan besteht aus

/ der Planzeichnung im Maf3stab M. 1:1.000,
/ den textlichen Festsetzungen und
/ der Begrindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB.

ENTWURF ZUR FRUHZEITIGEN BETEILIGUNG / STAND: 01.12.2025 / SEITE 3 -19



PLANL. UND TEXTL. FESTSETZUNGEN / GEWERBEGEBIET NORDLICH HOCHRAINWEG / STADT GERMERING

. PLANZEICHNUNG M. 1:1.000

Il. PLANLICHE FESTSETZUNGEN

1 ART DER BAULCHEN NUTZUNG

11 Gewerbegebiet (§8 BauNVO) mit Einschrankung des fldchenbezogenen
Schallschutzpegels

Tankstellen (§8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO0) sind unzulassig.

Ausnahmen gemaf §8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (Anlagen fur kirchliche, kuturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke) und nach §8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO
(VergnUgungsstatten) sind unzulassig.

Ausnahmsweise zuldssig sind Einzelhandelsbetriebe, wenn sie
ausschliefilich dem in einem auf dem Grundstick zuldssigen Gewerbe- oder
Handwerksbetrieb dienen (z. B. Werksverkauf), raumlich und funktional mit
diesem verbunden sind und keine stadtebaulichen Auswirkungen auf die
Umgebung zu erwarten sind.

1.2 BETRIEBSLEITERWOHNHAUS  Zulassig sind maximal zwei Betriebsleiterwohnungen (§8 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO0) fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal oder fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenUber
in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

2 MAB DER BAULICHEN 89 Abs. 1Nr.1BauGB, §16, §19, §20 BauNVO

NUTZUNG Das nachfolgend genannte Nutzungsmaf bezieht sich immer auf das

maximal zuldssige Hochstmaf — Mindestwerte werden nicht festgelegt.

Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung maximale Wand-/ Firsthéhe

mit Nummer

Bauweise Grundflachenzahl (GRZ)
Verhéltnis der Gberbaubaren Flache zur
GrundstUcksflache

L(EK), T = Tagwert L(EK), N = Nachtwert

(6:00 Uhr bis 22:00 Uhr) (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr)

Bereich GE.1

GE.1 WH / FH: 16,40 m

0 08

L(EK), T =56 dB(A) L(EK), N = 41 dB(A)

ENTWURF ZUR FRUHZEITIGEN BETEILIGUNG / STAND: 01.12.2025 / SEITE 4-19
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/ GEWERBEGEBIET NORDLICH HOCHRAINWEG /

Bereich GE.2
GE.2

WH / FH: 16,40 m

STADT GERMERING

0]

08

L(EK), T = 58 dB(A)

Gewerbe GE.3
GE.3

L(EK), N = 43 dB(A)

WH / FH: 16,40 m

0]

08

L(EK), T = 67,5 dB(A)

Gewerbe GE.4
GE.4

L(EK), N = 42,5 dB(A)

WH / FH:16,40 m

(0]

08

L(EK), T = 62 dB(A)

Gewerbe GE.5
GE.5

L(EK), N = 47 dB(A)

WH / FH: 16,40 m

0

08

L(EK), T = 63 dB(A)

Gewerbe GE.6
GE.6

L(EK), N = 50 dB(A)

WH / FH: 16,40 m

0]

08

L(EK), T = 62 dB(A)

Gewerbe GE.7
GE.7

L(EK), N = 47 dB(A)

WH / FH: 16,40 m

0]

08

L(EK), T = 60 dB(A)

Gewerbe GE.8
GE.8

L(EK), N = 45 dB(A)

WH / FH: 16,40 m

(0]

08

L(EK), T =59 dB(A)

ENTWURF ZUR FRUHZEITIGEN BETEILIGUNG /
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PLANL. UND TEXTL. FESTSETZUNGEN / GEWERBEGEBIET NORDLICH HOCHRAINWEG / STADT GERMERING

3 BAUWEISE / BAUGRENZEN Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch die im Bebauungsplan
enthaltenen Baugrenzen festgesetzt.

3.1 0 offene Bauweise (§22 Abs. 1 BauNVO0)
32— Baugrenze

4 VERKEHRSFLACHEN 89 Abs. 1Nr. 11 und Abs. 6 BauGB

41 StraBenverkehrsflache

4.2 Straflenverkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung

hier: landwirtschaftlicher Weg

4.3 IE Besondere Zweckbestimmung

hier: private Parkflache

44 Aosssnsnnnnnt Anbauverbot

hier: 20 m Abstand zur Bundesstralle 2

4.5 Straflenbegrenzungslinie

4.6 r------‘ Einfahrtsbereich

hier: fUr landwirtschaftlichen Verkehr

47 & & & & a a Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

5  FLACHEN FUR
VERSORGUNGSANLAGEN; FUR
ABFALLENTSORGUNG UND
ABWASSERBESEITIGUNG SOWIE
ABLAGERUNGEN

5.1 (\ Zweckbestimmung: Elektrizitat
#
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/ GEWERBEGEBIET NORDLICH HOCHRAINWEG / STADT GERMERING

6 SONSTIGE PLANZEICHEN
6.1 m Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
62 e—eo—oeo oo o Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
hier: unterschiedliche Larmpegelbereiche
4.3 4531,00m 0. NN. Festlegung Hohenbezugswert
z.B.531,00 m 0. NN.
6.4 Sichtdreiecke
7  GRUNFLACHEN
7.1 private Grundsticksflache ,zu begrinen”
8 FLACHEN UND MABNAHMEN
FUR DEN NATURSCHUTZ /
LANDSCHAFTSPFLEGE
81 [T Umgrenzung von Fladchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und
°°°°°°°°°°°°°°°°°° sonstigen Bepflanzungen
g2 [fTTTTTTTT ] Umgrenzung von Fladchen zum Erhalt von Bdumen, Strauchern und sonstigen
e ieacaiaienes J Bepflanzungen
8.3 Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft
hier: Ausgleichsflache
9 HINWEISE /
KENNZEICHNUNGEN /
NACHRICHTL. UBERNAHMEN
2.1 HT‘— Flursticksgrenzen
92 1757/8 Flursticksnummer
ENTWURF ZUR FRUHZEITIGEN BETEILIGUNG / STAND: 01.12.2025 / SEITE7-19
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9.3 —— Héhenlinien Bestand
9.4 % bestehende Bebauung
A
95 * A *: abzubrechende Bebauung
9.6 m StraBe mit Namensbezeichnung
9.7 redaktionelle Darstellung der moglichen StraBenaufteilung
9.8 el Darstellung Begleitgrin (zur 6ffentlichen Verkehrsfléche)
9.9 @ Standortvorschlag zu pflanzender Laubbaum (I. oder II. Wuchsordnung)
9.10 L owm | BemafBung inm
9.1 > R1Z50 BemafBung Radius in m

9.12 A-A Schnittlinie

ENTWURF ZUR FRUHZEITIGEN BETEILIGUNG / STAND: 01.12.2025 / SEITE 8 - 19



PLANL. UND TEXTL. FESTSETZUNGEN / GEWERBEGEBIET NORDLICH HOCHRAINWEG / STADT GERMERING

lll. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1 FESTSETZUNGEN 89 Abs. 1Nr. 1BauGB

11 WANDHOHE Die Wandhdhe ist nach Art. 6 Abs. 4 BayBO zu bestimmen.

Bezugspunkt ist der im Plan festgesetzte Héhenbezugswert.
Die Wandhdhe wird von diesem Punkt bis zum Schnittpunkt der Wand mit der
Dachhaut oder bis zum oberen Wandabschluss gemessen.

Technische Aufbauten wie Kamine, LUftungen oder Absturzsicherungen
dirfen die festgesetzte Wandh6he um bis zu 1,0 m Uberschreiten.

12  HOHENBEZUGSPUNKT Der Hohenbezugspunkt ist auf die im Bebauungsplan angegebene Flache zu
beziehen.

13 ABSTANDSFLACHEN Es gelten die Vorschriften des Art. 6 BayBO in der jeweiligen Fassung.

14 GELANDEMODELLIERUNG Aufschittungen, Abgrabungen oder Geldndemodellierungen dirfen die im

Plan festgesetzten Hohenfestpunkte um héchstens 0,80 m Uber- oder
unterschreiten.

Die Geldndeoberflache ist so herzustellen, dass eine ordnungsgemaéfie
Entwésserung innerhalb des eigenen Grundsticks gewahrleistet ist und
keine Oberflachenwasser auf Nachbargrundsticke oder 6ffentliche
Verkehrsflachen abgeleitet werden.

Gelandemodellierungen sind an den Grundsticksgrenzen zu beenden.

15 NEBENANLAGEN Verfahrensfreie Gebdude nach Art. 57 Abs. 1 BayBO und Nebenanlagen nach
§ 14 Abs. 1BauNVO sind nur innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig.

In den als ,private Grundsticksflachen zu begrinen” gemas Planzeichen 7.1
festgesetzten Bereichen sind bauliche Anlagen gemaB Art. 2 Abs. 1BayBO
unzuldssig, mit Ausnahme der dort ausdricklich zugelassenen Zufahrten und
Zaune.

AuBerhalb dieser Flachen sind Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO
zuldssig, sofern sie der Zweckbestimmung des Baugebiets dienen und in
Lage, Gestaltung und Héhe das Orts- und Landschaftsbild nicht wesentlich
beeintrachtigen.

2 GESTALTERISCHE § 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 BayBO
FESTSETZUNGEN

21 DACHFORM UND Zulassig sind Flachdacher sowie Sattel- und Pultdacher mit einer Neigung
DACHNEIGUNG bis 20°.

Bei Satteldachern verlauft der First in der Regel parallel zur ldngeren
Gebaudeseite.

ENTWURF ZUR FRUHZEITIGEN BETEILIGUNG / STAND: 01.12.2025 / SEITE 9 -19



PLANL. UND TEXTL. FESTSETZUNGEN / GEWERBEGEBIET NORDLICH HOCHRAINWEG / STADT GERMERING

2.2 DACHDECKUNG Déacher sind mit nicht reflektierenden, matten Materialien auszufihren.
Metallische Dachfldchen sind zu beschichten oder zu patinieren.
Grindacher sind ausdrUcklich erwinscht und bei Flachddchern nach den
Vorgaben der Grinordnung zu realisieren.

2.3 GEBAUDESTELLUNG Die Hauptgeb&ude sind parallel zu den im Plan dargestellten Baugrenzen
oder den angrenzenden StraBenachsen zu errichten.

!/ Inden Bereichen GE 1bis GE 3 sind die Hauptgeb&aude parallel zum
Hochrainweg auszurichten,

/ in GE 4 entweder parallel zum Hochrainweg oder zur nérdlichen
Baugrenze,

/  inden Bereichen GE 5 bis GE 8 parallel zur Planstrafie A.

Untergeordnete Bauteile wie Vorbauten, Erker, Rampen, Anbauten oder
technische Einrichtungen durfen hiervon abweichen, wenn dies aus
funktionalen GrUnden erforderlich ist und das stadtebauliche Gesamtbild
nicht beeintrachtigt wird.

2.4 SONNENENERGIEANLAGEN Photovoltaik- und Solarthermieanlagen sind auf Ddchern und an Fassaden
UND SONNENKOLLEKTOREN zuldssig, sofern sie die Dachform nicht wesentlich verdndern und
Blendwirkungen auf Nachbargrundsticke vermieden werden.

2.5 EINFRIEDUNGEN Einfriedungen sind nur als durchlassige, sockellose Zaune zulassig (z. B.
Stabgitter-, Maschendraht- oder Drahtgitterzdune). Geschlossene Wande,
Mauern oder Sichtschutzanlagen aus undurchlassigen Materialien (z. B.
Beton, Holz- oder Blechtafeln) sind unzul&ssig.

Ein durchgehender Sockel unter der Einfriedung ist nicht zuldssig.

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache der Planstraf3e A sind Einfriedungen
mindestens 2,0 m von der Straenbegrenzungslinie zurickzusetzen. Die
Einfriedung darf dort eine maximale H6he von 2,0 m Uber dem angrenzenden
Geléndeniveau nicht Gberschreiten.

3 STELLPLATZE, 89 Abs. 1Nr. 4 BauGB; Stellplatzsatzung der Stadt Germering
GRUNDSTUCKSZUFAHREN UND
OBERFLACHENBEFESTIGUNGEN

3.1 STELLPLATZE UND FUr die Zahl, Groe und AusfUhrung der Kfz- und Fahrradstellplédtze gilt die
GRUNDSTUCKSZUFAHRTEN Stellplatzsatzung der Stadt Germering (KfzFAbS) in der jeweils gUltigen
Fassung.

Oberirdische Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen oder teilversiegelten
Belédgen zu befestigen, soweit die Bodenverhaltnisse dies zulassen.

Als teilversiegelte Beldge gelten Bauweisen, die den Regenwasserabfluss
verzdgern oder eine begrenzte Versickerung erméglichen, z. B.:

! Fugenpflaster mit sickerfahiger Fugenfillung,
/  Oko-Pflaster mit Abstandsnocken oder Rasenkammern,
/  Rasengittersteine

ENTWURF ZUR FRUHZEITIGEN BETEILIGUNG / STAND: 01.12.2025 / SEITE 10 - 19
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Zufahrten dUrfen je Baugrundstick eine Breite von maximal 8,0 m nicht
Uberschreiten.

3.2 OBERFLACHENBEFESTIGUNGEN Verkehrsflachen, Stellplatze und sonstige befestigte Flachen sind so
UND VERSIEGELUNG auszufihren, dass eine fldichenminimierte und wasserdurchlassige
Oberfldche entsteht, soweit die Nutzung dies zulasst.

Flachen, auf denen grundwassergefahrdende Stoffe anfallen oder von denen
eine erhdhte Verschmutzungsgefahr ausgeht, sind mit dichtem,
undurchlassigem Belag herzustellen.

Auf untergeordneten oder wenig befahrenen Fldchen sind
wasserdurchlassige Beldge (z. B. Okopflaster, Rasengitter, Schotterrasen
oder vergleichbare Bauweisen) vorzusehen.

Asphalt- oder Betonbeldge sind nur dort zuldssig, wo dies aus verkehrlichen,
betrieblichen oder sicherheitstechnischen Grinden erforderlich ist.

Niederschlagswasser ist méglichst auf dem Grundstick zu versickern, zu
speichern oder einer ortsnahen Verdunstung zuzufUhren.

4 IMMISSIONSSCHUTZ FUr das Gewerbegebiet sind folgende Emissionskontingente festzusetzen:

41 EMISSIONSKONTINGENTE Auf den Teilflachen GE 1bis GE 8 sind nur Vorhaben zul&ssig (Betriebe und
Anlagen), deren Gerdusche die in der folgenden Tabelle angegebenen
Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 weder tags (6.00 h bis 22.00 h)
noch nachts (22.00 h bis 6.00 h) Uberschreiten:

Emissionskontingente
L(EK) in dB(A)

emittierende

Teilflache Flache in m? tags nachts
GE.1 3.436 56 41
GE.2 3.960 58 43
GE.3 5.554 62,5 475
GE.4 2.563 62 47
GE5 1.829 63 50
GE.6 1.991 62 47
GE.7 1.990 60 45
GE.8 1.754 59 A

ENTWURF ZUR FRUHZEITIGEN BETEILIGUNG / STAND: 01.12.2025 / SEITE11-19
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42 RICHTUNGSSEKTOREN

43 RELEVANZGRENZE

44 TALARM

45 SCHUTZ VOR AUSSENLARM

/ GEWERBEGEBIET NORDLICH HOCHRAINWEG / STADT GERMERING

FUr die Richtungssektoren gelten folgende Zusatzkontingente L(EK, zus) um
welche die Emissionskontingente L(EK) erhéht werden kénnen:

Emissionskontingente
L(EK, zus) in dB(A)

Richtungssektor tags nachts
Sud 3 3
West 2 2

Die PrUfung der planungsrechtlichen Zulédssigkeit eines Vorhabens erfolgt
nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) for
die Immissionsorte j im

Richtungssektor k L(EK, i) durch L(EK, i) + L(EK, zus, k)

zu ersetzen ist.

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

Innerhalb des Bebauungsplangebietes und in den angrenzenden GE-Gebieten
ist der Nachweis der Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm zu
fOhren.

Aufgrund der auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsgerdusche sind
Vorkehrungen zum Schutz vor AuB3enlarm zu treffen. Die Anforderungen an
den passiven Schallschutz entsprechend den Bayerischen Technischen
Baubestimmungen sind einzuhalten.

FUr alle Schlaf- und Kinderzimmer, bei denen ein nachtlicher
Beurteilungspegel von 49 dB(A) an zum LUften notwendigen Fenstern
Uberschritten wird, ist der Einbau von schallgedammten
fensterunabh&ngigen BelUftungseinrichtungen vorzusehen.

ENTWURF ZUR FRUHZEITIGEN BETEILIGUNG / STAND: 01.12.2025 / SEITE12 - 19
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IV. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN / GRUNORDNUNG UND ARTENSCHUTZ

1 GRUNORDNUNG

11 FLACHEN ZUM ANPFLANZEN
VON BAUMEN UND
STRAUCHERN

12 FLACHEN ZUM ERHALT UND
ZUR ENTWICKLUNG VON
VEGETATIONSSTRUKTUREN

13 PRIVATE GRUNFLACHEN

1.4 BAUMREIHE ENTLANG DER
PLANSTRASSE

15 PFLANZUNG VON BAUMEN AUF
BAUGRUNDSTUCKEN

1.6 PFLANZQUALITAT,
WURZELRAUM UND
AUSFUHRUNG

Die Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern geman
Planzeichen 8.1 sind spatestens in der auf die Nutzungsaufnahme des
Gebdudes folgenden Vegetationsperiode mit Gehdlzen zu bepflanzen und
dauerhaft zu pflegen.

Es ist mindestens ein Strauch je lfm zu pflanzen und zuséatzlich je 10 lfm ein
Laubbaum 1. oder 2. Wuchsordnung sowie ein Laubbaum 3. Wuchsordnung
oder Obstbaum. Vorhandener Baum- und Strauchbestand kann angerechnet
werden.

Die Fldchen zum Erhalt und zur Entwicklung von Bdumen und Strduchern
gemaf Planzeichen 8.2 sind dauerhaft zu pflegen und durch weitere
Pflanzungen zu ergénzen, so dass die Mindestdichten gemaf Punkt 1.1
erreicht und gewahrt bleibt.

Die privaten Grundsticksflachen geméafi Planzeichen 7.1 zu begrinen sind in
der auf die Bezugsfertigkeit folgenden Vegetationsperiode als Wiese
anzuséden oder mit Gehdlzen zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Bauliche Anlagen gem. Art. 2 Abs. 1 BayBO sind unzul&ssig. Hiervon
ausgenommen sind entlang der Straflenbegrenzungslinie der 6ffentlichen
Verkehrsflachen Zufahrten zu den Baugrundsticken in einer Breite von max.
8,0 m je Baugrundstick sowie Zdune an den Grundsticksgrenzen.

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsfldchen sind Zaune jedoch mind. 3,0 m
einzurUcken.

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache der Planstraf3e sind mind.

1 Laubbaum mind. 2. Wuchsordnung je vollendete 20 Ifm GrundstUcksgrenze
in einem Abstand von maximal 3,0 m zur Straenbegrenzungslinie zu
pflanzen (siehe Planzeichenhinweis).

Abweichend von der Freifldchen- und Gestaltungssatzung vom 02.12.2022 ist
je angefangene 500 m? Baugrundsticksflache mind. 1 Laubbaum mind.
Il. Ordnung zu pflanzen.

Geman Festsetzung 1.3 und 1.4 zu pflanzende Bdume kdnnen angerechnet
werden.

Alle gemaR Festsetzungen zu pflanzenden Baume sind als heimische,
standortgerechte Laubbdume in autochthoner Qualitat zu pflanzen.
Straucher sind als heimische, standortgerechte Laubstraucher zu pflanzen.

Die MindestpflanzgréBe for Baume I. und Il. Wuchsordnung betréagt 3 x v.
Stammumfang (StU) > 18 cm, fUr Baume IIl. Wuchsordnung 2 x v. StU. > 16 cm,
for Obstbdume 3 x v., StU. > 14 cm, fUr Strducher 3 x v., Hohe mind. 100 cm.
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1.7 PFLEGE UND
NACHPFLANZUNGSPFLICHT

1.8 FASSADENBEGRUNUNG

1.9  DACHBEGRUNUNG

110 SCHUTZ VON BAUMEN UND
VEGETATIONSFLACHEN
WAHREND DER BAUZEIT

111 AUSGLEICHSBEDRAF

/ GEWERBEGEBIET NORDLICH HOCHRAINWEG / STADT GERMERING

Die festgesetzten Gehdlzpflanzungen sind fachgerecht durchzufihren.

FUr die Bdume gemaRl Punkt 1.5 ist ein ausreichend dimensionierter
Wurzelraum in Anlehnung an ZTV-Vegtra-MU (zusatzliche Technische
Vorschriften fUr die Herstellung und Anwendung verbesserter
Vegetationstragschichten der Landeshauptstadt MUnchen in der Fassung
vom 01.09.2018) vorzusehen und von neu zu verlegenden Sparten frei zu
halten.

Die Pflanzung hat innerhalb eines Jahres nach der Nutzungsaufnahme der
Gebdude zu erfolgen.

Zu pflanzende Baume sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.
Ausgefallene Gehdélze sind bis zum Ende der darauffolgenden Pflanzperiode
in einer gleichwertigen Art derselben Wuchsordnung nach zu pflanzen.

Bei fensterlosen Fassadenflachen mit mehr als 50 m? Ansichtsflache ist
mind. ein Klettergehélz je 3 [fm Fassadenldnge zu pflanzen. Bei nicht
selbstklimmenden Gehdlzen sind geeignete RankgeriUste vorzusehen.

Flachdacher sind zu mindestens 60 % der Flache mit mindestens 0,10 m
durchwurzelbarem Substrat zu begrinen.

Zum Schutz von zu erhaltenden Baumen und Gehélzbestand sind vor Beginn
der Erd- und/oder Abrissarbeiten zum Schutz der Wurzelbereiche
(Kronentraufe zuzUglich 1,50 m) ortsfeste Baumschutzzdune nach DIN 18920
zu erstellen und dauerhaft wéhrend der Bauzeit zu erhalten.

Bei Abgrabungen, die den Wurzelbereich von Baumen (Kronentraufe
zuzuglich 1,50 m) tangieren, sind Wurzelvorhénge zu erstellen und senkrechte
VerbaumaBnahmen (Berliner Verbau) vorzunehmen.

Der Ausgleichsbedarf von 68.001 Wertpunkten wird wie folgt nachgewiesen:

Auf der Ausgleichsflache FL Nr. 1542, Gemarkung Germering werden [...] m?
als Extensivgrinland entwickelt. Dies entspricht [...] Wertpunkten.
(Zeitpunkte und PflegemafBnahmen werden nach Ausgleichsflachenplanung
erganzt.)

Auf der kommunalen Okokontoflache FL. Nr. 1853, Gemarkung Germering wird
ein Feldgehdlz mit 2,0 m Saum entwickelt. [...] Hiervon werden [...] m? mit [...]
Wertpunkten zugeordnet. (Zeitpunkte und PflegemaBnahmen werden nach
Ausgleichsflachenplanung ergénzt.)
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§ 9 Abs. 1Nr. 24 BauGB

Ein Abbruch des Wohngebaudes auf FL. Nr. 1655/1 darf ausschliefilich im
Zeitraum von 1. September bis 30. Oktober erfolgen.

Es ist sicher zu stellen, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach
§44 BNatSchG nicht berUhrt werden.

Der Abbruch ist zum Schutz von Flederm&usen und Brutvdgeln durch eine
Artenschutzfachkraft zu begleiten (z.B. durch unmittelbare Kontrolle vor
Abbruch, Vergramung durch Beleuchtung, ggf. Verschluss von
Quartiermaglichkeiten, Wirksamkeit Festsetzung 2.5 bzw. CEF-MafBnahme 1).

Eine Fallung von Bdumen und GebUschen darf nur auf3erhalb der
Vogelbrutzeit, d.h. nur im Zeitraum von 1. Oktober bis 28./29. Februar erfolgen.

Im Zuge der Neubebauung ist auf vogelgefahrdende, gro3e Glasflachen
zwischen Gebduden, z.B. in der Form von transparenten
Abschirmungswanden, Durchgédngen etc. und Uber-Eck-Verglasungen zu
verzichten.

Alle Glasscheiben von Fenstern missen entspiegelt sein und dirfen max.
12 % AuBenreflexionsgrad aufweisen.

Glasflachen ab einer optisch von auf3en nicht durch mind. 5 cm breite
Markierungen unterbrochenen GréBe von 1,5 m? sind durch den Einsatz von
strukturiertem oder mattiertem Glas oder gemusterter Beschichtung gegen
Vogelschlag zu sichern (vgl. Landerarbeitsgemeinschaft der
Vogelschutzwarten 2023: Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben.
Bewertung des Vogelschlagrisikos an Glas. Abrufbar unter
http://www.vogelschutzwarten.de/glasanflug.htm).

Auflien-Lampen sind nur mit einem hohen gelben Lichtanteil wie Natrium-
Niederdruckdampflampen oder LEDs mit bernsteingelber oder warmweifler
Farbe mit einer Farbtemperatur max. 2.700 K zuldssig. Diese Leuchten sind
voll abgeschirmt mit einem Abstrahl-Winkel von mindestens 20° unterhalb
der Horizontalen auszustatten. Es sind insektendichte und eingekofferte
Lampenkonstruktionen mit einer Hohe von max. 4,5 m zu verwenden, die sich
nicht zu Insektenfallen entwickeln kdnnen. Die Aufien-Lampen sind mittels
Bewegungsmelder zu steuern, eine ganznéchtliche Beleuchtung ist
unzulédssig.

An den neu zu errichtenden Geb&duden sind an den Ost- und Nordseiten, ggf.
auch Sudostseiten insgesamt 21 Sperlingskasten (Hohlenbruter) im Abstand
von mind. 1 m zueinander anzubringen. Hierbei ist 1 Kasten je angefangene

500 m? Baugrundstick erforderlich und an den Gebauden zu konzentrieren.

Sofern die mit 2.5 festgesetzte Zahl der Sperlingskasten nicht errichtet ist, ist
als CEF-MafRnahme 1vor Abriss des Wohnhauses spatestens bis zum Beginn
der vorangehenden Brutsaison auf FLNr. 1655/1 oder in max. 50 m Entfernung
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zum Geltungsbereich ein Spatzenturm mit mind. 50 Brutkammern in 5 bis 6
m Héhe zu errichten.

Dieser muss in unmittelbarer Nahe zu bestehenden Gehélzen errichtet
werden und darf keiner direkten Beleuchtung ausgesetzt sein. Um den
Spatzenturm ist eine Flache von mind. 40 m? mit dichten Geholzen zu
bepflanzen sowie mind. 100 m? Bluhflache anzulegen. Der Stamm ist mit
einem Schutzgitter zu versehen.

2.7 CEF-MASSNAHME 2 Als CEF-Mafinahme 2 sind bereits in der Vegetationsperiode vor
Baufeldfreimachung auf mind. 3.800 m? Feldhecken aus heimischen
Strduchern und Einzelbdumen auf FL.Nr. 1853 anzulegen (siehe
AusgleichsmafBnahme gemaB Festsetzung 1.11).

Die Pflanzung der Geholze muss mind. 5- reihig, im Abstand von 20 m
zueinander erfolgen, die Mindestpflanzgréfe betragt leichte Heister und
Straducher > 250 cm.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN - Auf folgende Satzungen der Stadt Germering wird hingewiesen:

SATZUNGEN

BODENDENKMALER

WASSER

AUSHUBMATERIAL UND
ALTLASTEN

/  Satzung Uber ortliche Bauvorschriften fir Werbeanlagen (WerbS)

/  Satzung Uber die Zahl, Gréf3e und Beschaffenheit von Kfz-Stellpldtzen
und Fahrradabstellplatzen (Stellplatzsatzung KfzFAbS)

/ Satzung Uber die Gestaltung und Ausstattung unbebauter Fldchen
bebauter Grundsticke und Uber die duBBere Gestaltung baulicher Anlagen
(Freiflachengestaltungs- und Gestaltungssatzung)

/  Satzung Uber die Zulassigkeit und Gestaltung von Dachgauben

Die Satzungen geltenin ihrer jeweils gUltigen Fassung.

Bodendenkmaler, die bei Erdarbeiten entdeckt werden, unterliegen nach
Art. 8 BayDSchG der Meldepflicht.

Alle Beobachtungen und Funde sind unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehorde (Stadt Germering) oder dem Bayerischen Landesamt
for Denkmalpflege mitzuteilen.

FUr Bodeneingriffe im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis nach Art. 7 Abs. 1 BayDSchG erforderlich.

Die Meldepflicht nach Art. 8 BayDSchG gilt auch fur Erdarbeiten im Rahmen
von Bodenauffullungen oder Geldndemodellierungen, wenn hierbei
bodendenkmalrelevante Schichten berthrt werden kénnen.

Einleitungen von nicht hausabwasserdhnlichen Abwé&ssern dirfen nur nach
Mafgabe der Entwasserungssatzung der Stadt Germering und unter
Beachtung von § 58 WHG erfolgen.

Bauvorhaben sind vor Bezug im Trennsystem an die zentrale Abwasseranlage
anzuschlieflen.

Bei Grundwassereintritt in Baugruben oder beim Abpumpen ist vorab eine
wasserrechtliche Erlaubnis nach Art. 15 oder Art. 70 BayWG einzuholen.

Niederschlagswasser soll, soweit mdglich, vor Ort versickert oder
zurickgehalten werden.

Die Bewirtschaftung von Niederschlagswasser hat im Sinne des § 37 BayWG
zu erfolgen, mit dem Ziel einer moéglichst naturnahen Versickerung,
Verdunstung oder ortsnahen Rickhaltung zur Erhaltung des natirlichen
Wasserhaushalts.

Uberschiissiges Aushubmaterial ist ordnungsgemaf zu entsorgen und darf
nicht in der freien Landschaft abgelagert werden. Dieses Verbot gilt
insbesondere fir 6kologisch wertvolle Flachen wie Feuchtwiesen, Trocken-
und Magerstandorte, Feldgehdlze, alte Hohlwege, Bachtéler und Waldréander.

Werden bei Erdarbeiten Auffalligkeiten im Untergrund festgestellt, die auf
eine schadliche Bodenverdnderung oder eine Altablagerung hindeuten, ist die
Untere Bodenschutzbehorde (Landratsamt Furstenfeldbruck) nach Art. 2
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SCHUTZ DES MUTTERBODENS

SICHERSTELLUNG DES
PFLANZENRAUMES

GRENZABSTANDE VON
BEPFLANZUNGEN

ANGRENZENDE
LANDWIRTSCHAFT

SICHTDREIECKE
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BayBodSchG unverziglich zu benachrichtigen und die Arbeiten sind bis zur
Klarung einzustellen.

Vor Baubeginn ist der anstehende Oberboden abzutragen, zwischenzulagern
und zur Wiederverwendung zu sichern. Die Lagerung hat gemaR § 202 BauGB
und den Grundsatzen des Bodenschutzes zu erfolgen.

Die Humusmieten sind wahrend der Lagerzeit mit Leguminosen oder dhnlich
wuchsstarken Grasern zu begrinen.

GroBbdume: Baumgruben mindestens 200 x 200 x 100 cm
Kleinbdume: Baumgruben mindestens 150 x 150 x 80 cm
Geholze: Oberbodenauftrag 20 - 40 cm

Rasen: Oberbodenauftrag 10 -20 cm

Die MaBe richten sich nach ZTV-Vegtra MU bzw. DIN 18916.

Die gesetzlichen Grenzabstdnde nach Art. 47 und 48 AGBGB sind einzuhalten:
Zu Nachbargrundsticken

/2,0 m bei Einzelbdumen und Heistern sowie bei Strduchern Ober 2,0 m
Wuchshdhe
/ 0,5 m bei Strauchern bis 2,0 m Héhe

Zu landwirtschaftlichen Grundsticken

/4,0 m bei Einzelbdumen und Heistern sowie bei Strduchern Uber 20 m
Wuchshdhe, sofern die landwirtschaftliche Nutzung durch den
Schattenwurf erheblich beeintréchtigt wird

/2,0 m bei Strauchern bis 2,0 m Héhe

Das Ubergreifen von Asten und Wurzeln auf Nachbargrundstiicke ist durch
regelmafige Pflege zu vermeiden.

Die durch ordnungsgemafe landwirtschaftliche Bewirtschaftung
entstehenden Immissionen wie Geruch, Staub und L4rm sind zu dulden.

Dies gilt auch fUr zeitweilige Arbeiten in den Abend- und Nachtstunden sowie
an Wochenenden, sofern witterungs- oder saisonbedingt erforderlich.

Sichtdreiecke sind von Bepflanzungen, Bauten und Gegenstanden Uber 0,80
m Hohe freizuhalten.

Baume innerhalb dieser Bereiche sind bis in eine Hohe von mindestens 3,0 m
Uber der Strafienoberkante aufzuasten.

Dies gilt auch fur die Dauer der Bauzeit.
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10 VERSORGUNGSLEITUNGEN Bei Erdarbeiten sind bestehende Versorgungsleitungen zu schitzen und die
Vorgaben der Versorgungstréger zu beachten.

LeitungsfUhrungen und Hausanschlisse sind mit den zustandigen
Versorgungsunternehmen abzustimmen.

11  IMMISSIONSCHUTZ Den Festsetzungen zum Thema Immissionsschutz liegt die schalltechnische
Untersuchung Bericht Nr. 225004 / 2 vom 04.08.2025 des Ingenieurbiros
Greiner zugrunde.

Verkehrsgerausche

[/ ZurVoreinschatzung der erforderlichen gesamten bewerteten Bau-
Schallddamm-MaBe R (w, ges) der Aufienbauteile von schutzbedirftigen
Aufenthaltsrdumen nach DIN 4109-1:2018-01 sind in 0.g. Untersuchung die
héchsten zu erwartenden mafgeblichen AuBBenlarmpegel La aufgrund
der Verkehrsgerdusche dargestellt.

/ Wird Wert auf hohen Schallschutz gelegt, wird der Einbau von
fensterunabhdngigen BeliUftungseinrichtungen bereits ab nachtlichen
Beurteilungspegeln Uber 45 dB(A) empfohlen.

/ Die hochsten zu erwartenden Beurteilungspegel fir die Nachtzeit im
Plangebiet aufgrund der Verkehrsgerausche sind im Anhang A auf Seite 4
dargestellt.
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