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Stadt Germering

1. Einfiihrung

1.1

Bebauungsplan IG 22.2
Lage des Planungsgebietes

Das Baugrundstiick (FI. Nr. 852/1) liegt nérdlich der Landsberger Stralle zwischen der Untere
begrenzt.

BahnhofstralRe und der St 2544 (Zubringer zur A96 Germering Siid). Ostlich des Grundstiicks liegt eine
Sportanlage mit Kunstrasensportplatz. Nordlich und Westlich wird das Grundstiick von einem Wohngebiet
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Abb. 1: Digitale Ortskarte DOK © Daten:geoportal.bayern.de, BayerischeVermessu

ngsverwaltung, EuroGeographics
Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung

Bebauungsplanes 1G 22.

Aufgrund der grof3en Nachfrage nach Wohnraum beantragte die Dawonia Management GmbH als
alleinige Grundstlickseigentimerin des Grundstlickes eine Anderung im Bereich des
Geandert werden soll:

zu erweitern, sowie die maximale Bebaubarkeit von 3 Vollgescholte auf maximal 5 Vollgescholle zu
erhéhen.
andern

erhohen.

im Bereich des ,WA 3“ den bestehenden Bauraum mit ca. 28 x 14 m zu einem rechtwinkligen Bauraum
- im Planungsbereich die Nutzung von ,WR"* Reines Wohngebiet auf ,WA* Allgemeines Wohngebiet zu

- im Bereich des WA 2 die maximale Bebaubarkeit von 3 VollgeschoRe auf maximal 4 Vollgeschol3e zu

Ziel und Zweck der Anderung des Bebauungsplanes |G 22 im siid-6stlichen Randbereich ist das
Baurecht entlang der Siid- und Ostgrenze zu erhéhen und so die stadtebauliche SchlieRung des

Grundstlcks zur Landsberger Stral’e sowie zum Sportplatz planungsrechtlich zu erméglichen. Dabei wird

neuer Wohnraum geschaffen. Durch die bauliche SchlieBung des Grundstlicks zur Landsberger Stralle
und zum Sportplatz kann der Wohnwert fir die Bereiche ,WA 1“ und ,WA 2“ deutlich erhéht werden.

kandlerundmackarchitekten gmbh
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Stadt Germering Bebauungsplan I1G 22.2

2. Ausgangssituation
21 Abgrenzung und GrolRe

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans IG 22.2 umfasst das Grundstiick FI. Nr. 852/1
(Richard-Wagner-Stral3e 27 und 29, Max-Reger-Strafe 1 und 3), Gemarkung Germering.

Das Grundstiick und der Planungsbereichbereich haben eine Grofe von 5684 m?. Das Gelande ist als
eben (537,2 — 538,1 m G. NN) zu bezeichnen.

Das Grundstlck Fl. Nr. 852/1 ist mit einem fiinfgescholRigen Mehrfamilienhaus (30 WE) und einem
dreigescholigen Mehrfamilienhaus (12WE) bebaut. Beide Bauten wurden ca. im Jahre 1962 als
Sozialwohnungsbau im Auftrag der Gemeinde Germering errichtet. Beide Gebaude werden nach wie vor
allein zum Wohnen genutzt. Auf dem Grundstlick befindet sich ein oberirdischer Garagenbau mit 10 Stpl.,
der derzeit von Norden Uber die Max-Reger-Stral’e und den 6stlich gelegenen FulRweg zwischen dem
Grundstiick und der Sportanlage erschlossen wird.

Auf dem Grundstiick befindet sich schitzenswerter Baumbestand.

2.2 Lage im Stadtgebiet
Die Lage im Stadtgebiet ist durch folgende Punkte gepragt:

- Lage an der ,Landsberger Strale” (ST 2068) als leistungsstarke Verkehrsanbindung
- Lage an der Sportanlage des SV Germering

- FuBlaufige Anbindung an ,Untere BahnhofstralRe“ (Haupteinkaufsbereich)

- FuBlaufige Anbindung an Stadthalle (kulturelles Zentrum)

2.3 Verkehrliche Anbindung

Die Anbindung an den Individualverkehr erfolgt Uber das bestehende 6ffentliche Stralennetz der ,Richard-
Wagner-Stralie, der ,Max-Reger-Strale® und die Staatstral’e ,Landsberger Stral’e* (ST2068).

Die Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr erfolgt ber die Bushaltestellen ,Oskar-von-Miller-
Stralte” Regionalbus 851 / 157, Entfernung ca. 150 m, ,Max-Born-Gymnasium® Regionalbus 852 / 853,
Entfernung ca. 280m sowie ,Stadthalle” Regionalbus 157, Entfernung ca. 350m.

Die Entfernung zum S-Bahnhof ,Germering-Unterpfaffenhofen” betragt ca. 750 m.

2.4 Immissionsschutz

Die bestehende und geplante Wohnbebauung liegt im Einwirkungsbereich der stark befahrenen
Landsberger Straflde im Stiden und der unmittelbar éstlich angrenzenden Sportanlage des SV Germering
(Kunstrasenspielfeld, Rasen-Kleinspielfeld, Parkplatz).

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung durch IB Greiner' zum Bebauungsplanverfahren wurde
die Verkehrsgerauschbelastung an der Wohnbebauung ermittelt und geman der DIN 18005 beurteilt. Die
erforderlichen Schallschutzmalinahmen gegen die Verkehrsgerausche werden unter Punkt 6 Planinhalt
genannt.

Zudem wurde die Vertraglichkeit der Wohnbebauung in Bezug auf die Sportanlage entsprechend den
Anforderungen der 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung) gepruft. Die erforderlichen
Schallschutzmalinahmen gegen die Sportgerausche sind unter Punkt 6 Planinhalt genannt.

" IB Greiner, Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Verkehrs- und Sportgerdusche) Bericht
Nr. 216144 /5 i.d.F.v. 19.05.2021
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Stadt Germering Bebauungsplan I1G 22.2

Die schalltechnische Untersuchung des IB Greiner' hat flr Verkehrs- bzw. Sportgerausche folgende
Ergebnisse:

Untersuchungsergebnisse Verkehrsgerausche

Aufgrund des Strallenverkehrsgerausche ergeben sich fir den Prognosefall 2035 folgende hochste
Beurteilungspegel innerhalb des Plangebietes wahrend der Tages- und Nachtzeit:

- WA3 70dB(A)tags /61 dB(A) nachts
- WA2 68 dB(A) tags / 60 dB(A) nachts
- WA 1 58dB (A) tags / 50dB (A) nachts

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fir WA-Gebiete (55 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts) werden insbesondere an den straltenzugewandten Fassaden in den Bauraumen WA 2 und WA 3
tiberschritten. Die héchsten Uberschreitungen treten an der Siidfassade des geplanten Gebaudes im WA
3 auf und betragen bis zu 15 dB(A) tags und 16 dB(A) nachts. An den stralRenabgewandten Fassaden der
beiden genannten Gebaude sowie an den Fassaden des Bestandsgebaudes WA 1 kénnen die
Orientierungswerte groRtenteils eingehalten werden.

Aufgrund der Gerauschbelastung durch den Stralenverkehr ergeben sich an den strallenzugewandten
Fassaden erhdhte Anforderungen an die Schalldammung der Aul3enbauteile nach DIN 4109 sowie die
Notwendigkeit von fensterunabhangigen Beluftungseinrichtungen fur Schlaf- und Kinderzimmer.

An den Sudfassaden in den Baurdumen WA 2 und WA 3 mit der héchsten Gerauschbelastung wird eine
Grundrissorientierung fir Wohnungen empfohlen. So sollten schutzbediirftige Aufenthaltsraume (Wohn-,
Schlaf- und Kinderzimmer) bzw. deren zum Liften notwendige Fenster nach Mdglichkeit an den
schallabgewandten Fassaden situiert werden. Dies gilt insbesondere fiir Schlaf- und Kinderzimmer.

Untersuchungsergebnisse Sportgerausche

Fur die Sportanlage des SV Germering bestehend aus Kunstrasenspielfeld, Rasen-Kleinspielfeld und
Parkplatz liegt ein Genehmigungsbescheid aus dem Jahr 2020 mit der zugrundeliegenden
schalltechnischen Untersuchung Bericht Nr. 218159 / 4 vom 10.06.2020 [19] vor.

Basierend auf dieser Untersuchung wurden die Schallimmissionen in den Bauraumen WA 1 bis WA 3 in
den mafgeblichen Beurteilungszeitraumen der 18. BImSchV berechnet:

In den Bauraumen WA 1 und WA 2 kénnen die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV fir WA- Gebiete
(55 dB(A) bzw. 65 dB(A) flr seltene Ereignisse) fir den genehmigten Trainings- und Spielbetrieb
eingehalten bzw. unterschritten werden. Gleiches gilt fir den Bauraum WA 3 (geplanter Neubau) mit
Ausnahme der Ostfassade. Hier kénnen Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes (55 dB(A)) von bis
zu 2 dB(A) auftreten.

" IB Greiner, Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Verkehrs- und Sportgerdusche) Bericht
Nr. 216144 /5 i.d.F.v. 19.05.20
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Stadt Germering Bebauungsplan IG 22.2

3. Derzeitige planungsrechtliche Gegebenheiten

3.1 Flachennutzungsplan

Abb. 2: Flachennutzungsplan i.d.F. v. 24.04.2006

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integrierter Landschafts- und Verkehrsplanung i.d.F. v.
24.04.2006 stellt den Anderungsbereich im nérdlichen Teil als Wohnbauflache (W 22.4), im siidlichen Teil
ebenfalls als Wohnbauflache (W 22.8), dar. Im Norden und Westen des Veranderungsgebietes werden
~Wohnbauflachen® bzw. ,Allgemeines Wohngebiet" dargestellt. Im Osten befindet sich ein Sportplatz mit
,Schutz- und Leitpflanzung vorhanden“. Zwischen dem Sportplatz und dem Anderungsbereich befindet
sich eine ,Wichtige Ful3- und Radwegverbindung®“. Die Landsberger Stralte (St 2068) wird als ,vorhandene
Uberortliche HauptverkehrsstraRe“ mit ,Verkehrsbegleitgriin® als ,Wichtige Fuf3- und Radwegverbindung*
und als ,Innerortlicher Griinzug® klassifiziert.

Die im Flachennutzungsplan dargestellten und oben beschriebenen Nutzungen werden durch die Planung
im Anderungsbereich nicht negativ beeinfluft.
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3.2 Bebauungsplan

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan IG 22 i.d.F. 13.02.1979 setzt im Anderungsbereich u.A. folgendes
fest:

- Art der baulichen Nutzung
.Reines Wohngebiet‘ § 3, BauNVO, Ausnahmen sind nach § 3 (3) BauNVO sowie § 1 (5) zulassig

- Maf3 der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl, GeschoRflachenzahl, Zahl der VollgescholRe als Hochstgrenze

- Uberbaubare Grundstiicksflache
Baufeldfestsetzung mit Baugrenzen und differenzierter Hohenausweisung, Flachen fir oberirdische
Stellplatze und Gemeinschaftsgaragen, von Bebauung freizuhaltender Bereich des Grundstiickes,
Festsetzung zur offenen oder geschlossenen Bauweise

- Ortliche Verkehrsflachen
Um den Anderungsbereich Bestimmung des StralRenraumes mit StralRenbegrenzungslinien als
generalisierte Festsetzung ohne Differenzierung zwischen Fahrbahn und Gehweg

- Immissionsschutz
Festsetzung der Schallschutzklasse von Fenstern entlang der ,Landsberger Stralke* (St 2068)

- Grunordnung
Festsetzung zum Erhalt von Baumen und zum Pflanzen von Baumen

- Ortliche Bauvorschriften
Vorschriften zur Nachneigung, zur Hohe und Ausfiihrung von Einfriedungen

3.3 Ortliche Bauvorschriften — Satzungen
Die Stadt Germering hat folgende Satzungen erlassen:

- ,Satzung Uber die Zulassigkeit und Gestaltung von Dachgauben®

- ,Satzung der GroRen Kreisstadt Germering Uber 6rtliche Bauvorschriften tber Art, Gestaltung,
Zulassigkeit und H6he von Einfriedungen (Einfriedungssatzung)“

- ,Satzung Uber die Zahl, GréRe und Beschaffenheit von KFZ-Stellplatzen und Fahrradabstellplatzen in der
Stadt Germering (Stellplatzsatzung KfzFAbS)

- ,Satzung der Stadt Germering Uber ortliche Bauvorschriften fir Werbeanlagen (WerbS)*

- ,Satzung Uber abweichende Male der Abstandslachentiefe”

4. Verfahren
4.1 Beschleunigtes Verfahren

Die Stadt hat, das beschleunigte Verfahren gemaf § 13 a BauGB gewahlt. Es handelt sich bei |G 22.2 um
einen Bebauungsplan der Innenentwicklung (§ 13 a Abs. 1 Satz 1 BauGB).
Durch IG 22.2 werden die planungsrechtlichen Grundzige des I1G 22 i.d.F. 13.02.1979 nicht beruhrt.

4.2. Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Durch die Anderung entsteht ein Eingriff in Natur und Landschaft, da die (iberbaubare Flache durch die
Anderung im Planungsbereich um 2504 m? erweitert wird. Diese Erweiterung resultiert im Wesentlichen
durch die Tiefgarage, die nach der glltigen Stellplatzsatzung erforderlich ist.

Hier sind entsprechende Kompensationsmafinahmen, die der zusatzlichen Versiegelung entgegenwirken
zu ergreifen.
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Stadt Germering Bebauungsplan I1G 22.2

5. Grundziige des planerischen Konzeptes
5.1 Stadtebau

Der sid-6stliche Randbereich des Bebauungsplans |G 22.2 ist gepragt durch die sudlich verlaufende
Landsberger Straflde und den 6stlich liegenden Sportplatz. Nérdlich und westlich schlie3t ein Wohngebiet
aus kleinteiliger Wohnbebauung und mehrgeschossigem Wohnungsbau an.

Die L-formige bestehende Bebauung im Veranderungsbereich 6ffnet sich derzeit nach Sidosten zur
.Landberger Stral’e“ bzw. zum Sportplatz hin. Die Ecke an der Schnittstelle zwischen ,Landberger Strale*
und Sportplatz wird durch die Neuplanung besetzt und die bestehende Bebauung durch einen weiteren L-
formigen 5-geschossigen Baukoérper zu einem geschlossenen Block erganzt. Dadurch entsteht eine klare
stadtebauliche Abgrenzung des Wohngebietes nach Stidosten.

5.2 Grinbereiche
5.2.1 stdliche Einbindung in den Griinzug entlang der Landsberger Stral3e

Durch die Bautatigkeit muf® der Baumbestand entlang der ,Landsberger Straflte* (ST2068) entfernt werden.
Als Kompensation wird das bestehende ,Verkehrsbegleitgrin® éstlich und westlich des Planungsbereiches
fortgefihrt bzw. erganzt. Der sudliche Abstand der Bebauung von ca. 15 m zur ,Landsberger Stral’e“ wird
als Griinzone ausgebildet.

5.2.2 neu entstehender Wohnhof

Der neu entstehende Wohnhof wird vollstandig durch die Tiefgarage unterbaut. Um in dem Wohnhof eine
ruhige, intensiv begriinte Atmosphare mit Grolbdumen entstehen zu lassen wird die Erdiberdeckung uber
der Tiefgaragendecke moglichst machtig gestaltet. Es wird eine kiinstliche Higellandschaft angestrebt, mit
einem punktuell erhdhten Bodenaufbau.

5.3 Erschliellung

Fir die Erstellung des Bebauungsplanes |G 22.2 wurde eine ,Stellungnahme zur Bewertung der
verkehrlichen Auswirkungen infolge des B-Plans IG 22.2 in Germering* durch das IB Schlothauer & Walter?
erstellt.

5.3.1 FuBgénger und Radfahrer

»,Das Grundstlick wird eingerahmt von der Max-Reger-Stral3e im Norden, der Richard-Wagner-Stral3e im
Westen und der Landsberger Stral3e im Siden. Siidlich des Grundstiicks ist entlang der Landsberger
StralBe mit erhbhtem Radfahreraufkommen zu rechnen, da der benutzungspflichtige, baulich getrennte
Radweg eine wichtige innerértliche Ost-West Verbindung darstellt. Dariiber hinaus wird hier der Am-
mersee-Radweg gefiihrt, der eine wichtige liberértliche Verbindungsfunktion zwischen Mlinchen-Pasing
entlang der Bodensee- und Landsberger StralRe in Germering Richtung Gilching libernimmt. Entlang der
ostlichen Grundstiicksgrenze existieren aullerdem wichtige FuBgénger- und Radfahrverbindungen
zwischen den Wohngebieten bzw. dem Schulgeldnde im Norden des Grundstiicks und dem
Einkaufzentrum bzw. den S-Bahnstationen der S8 siidlich der Landsberger Stral8e. Auf H6he des
Anschlusses dieses Weges an die Landsberger Stral3e bestehen zwei (iber eine Lichtsignalanlage
gesicherte FuBgéngerfurten, sodass die stark befahrene Stral3e gefahrios liberquert werden kann.*

5.3.2 MIV-Anbindung

Die bestehende Erschlieung der oberflachlichen Parkplatze an der Landsberger Strafe kollidiert mir dem
baulich getrennten Radweg der eine wichtige ost-westliche Radwegverbindung darstellt und Bestandteil
des Ammersee-Radweges ist. AulRerdem wird im Bestand eine oberflachliche Garage mit 10 Stpl. an der
Ostlichen Grundstlicksgrenze tber den Ful- und Radweg zwischen Planungsgebiet und Sportplatz
erschlossen. Auch hier erfolgt eine ungiinstige Uberlagerung aus MIV und FuBgénger- und
Radfahrerverkehr.

IB Schiotthauer und Walter ?: ,Stellungnahme zur Bewertung der verkehrlichen Auswirkungen infolge des B-Plans IG 22.2 in
Germering
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Entsprechend soll im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanes IG 22.2 der ruhende Verkehr fir Bestand
und Neubau in eine Tiefgarage verlegt werden, die Uber die Richard-Wagner-Stralte erschlossen wird.

5.3.3  OPNV-Anbindung

Die Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr erfolgt iber die Bushaltestellen ,Oskar-von-Miller-
Stralte” Regionalbus 851 / 157, Entfernung ca. 150 m, ,Max-Born-Gymnasium® Regionalbus 852 / 853,
Entfernung ca. 280m sowie ,Stadthalle® Regionalbus 157, Entfernung ca. 350m.

Die Entfernung zum S-Bahnhof ,Germering-Unterpfaffenhofen” betragt ca. 750 m.

Die o6ffentliche Anbindung ist daher als sehr gut einzustufen.

54 Technische Versorgung

- Die Stromversorgung erfolgt Gber das Netz der Strom Germering.

- Die Trinkwasserversorgung erfolgt Gber die Stadt Germering, Stadtwerke.

- Die Léschwasserversorgung erfolgt tiber die Trinkwasserversorgung. Der Grundschutz wird durch
Bereitstellung des Léschwassers aus dem &ffentlichen Trinkwasserrohrnetz mit 96 m3/h gewahrleistet.
Der Loschwasserbedarf ist fir den Léschwasserbereich in Abhangigkeit von der baulichen Nutzung und
der Gefahr der Brandausbreitung zu ermitteln. Das Arbeitsblatt W 4053 sieht flr ein Allgemeines
Wohngebiet mit einer zulassigen Vollgeschosszahl von grofier 3 und einer Geschossflachenzahl von
zwischen 0,7 bis 1,2 einen Loschwasserbedarf von 96 m3/h (kleine Gefahr der Brandibertragung) bis
192 m3/h (mittlere bis grof’e Gefahr der Brandiibertragung) vor.

- Die Fernmeldeversorgung kann Uber das Netz der Deutsche Telekom AG erfolgen.

- Eine Breitbandversorgung* ist mit = 50Mbit/s ist zu liber 95% vorhanden; die LTE
Versorgung ist mit iber 95% gegeben.

5.5 Technische Entsorgung

- Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem tber den Abwasserverband.

- Die Miillentsorgung erfolgt zentral Gber den Abfallwirtschaftsbetrieb FFB.

- Fur die Entwasserung des Niederschlagswassers ist eine dezentrale Versickerung auf dem Bau-
grundstiick vorgesehen.

5.6. Feuerwehr

Nach Art. 1 Abs. 1 und 2 Bayer. Feuerwehrgesetz (BayFwG) ist der abwehrende Brandschutz und die
Bereitstellung der notwendigen Léschwasserversorgungsanlagen eine gemeindliche Pflichtaufgabe.
Neben der ausreichenden Loschwasserversorgung (s.0.) werden die Belange des vorbeugenden Brand-
schutzes durch eine ausreichende verkehrsmafige Erschliefung und Zuganglichkeit des Grundstuicks
berucksichtigt. So ermdglicht die bestehende 6ffentliche Verkehrsflache (Richard-Wagner-Strasse und
Max-Reger-Strasse) hinsichtlich der Fahrbahnbreite, Kurvenkrimmungsradius, usw., dass diese mit den
Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden kann. Kenntnisse Gber
brandschutztechnische Risiken im Planbereich (z.B. Mineraldl- oder Gasfernleitungen) sind nicht bekannt.
Bauordnungsrechtliche Anforderungen fir das Bauwerk werden im Rahmen des Genehmigungsverfahrens
geprtft bzw. nachgewiesen.

®DVGW (1978): Technische Regeln, Arbeitsblatt W 405, Bereitstellung von Léschwasser durch die éffentliche Trinkwasserversorgung,
Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches
4 BMVI, Breitbandatlas

https://www.bundesnetzagentur.de/DE/Fachthemen/Telekommunikation/Breitband/breitbandatlas/start.html

Datenabruf am 19.05.22
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6. Planinhalt
6.1 Art der baulichen Nutzung
6.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Die Festsetzung als ,Reines Wohngebiet* (WR) wird in ,,Allgemeines Wohngebiet* (WA) geandert und
sichert die Unterbringung einer vorwiegenden Wohnnutzung. Einschrankend wird festgesetzt, dass
Schank- und Speisewirtschaften sowie Tankstellen nicht zulassig sind.

6.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflache (GR), die Geschossflache (GF), die Zahl der
Vollgeschosse (Z) und der Hohenfestsetzung (H) mit der traufseitigen Wandhéhe der baulichen Anlage
bestimmt.

6.1 Grundflache

Die zulassige Grundflache wird mit absoluten Werten festgesetzt. Diese leitet sich aus dem stadte-
baulichen Konzept ab. Fir ein allgemeines Wohngebiet (WA) ist nach § 17 Abs. 1 BauNVO eine
Obergrenze der GRZ von 0,4 vorgesehen. Die rechnerische GRZ aufgrund der Bebauungsplananderung
ergibt 0,74.

Nach §19 (4) Satz 2 BauNVO darf die zuldssige Grundflache zB. durch bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache um 50% Uberschritten werden, wenn die Grundflachenzahl von 0,8 nicht Uberschritten
wird. Die rechnerische GRZ von 0,74 Uibertrifft zwar eine 50%ige Uberschreitung der nach § 17 Abs. 1
BauNVO zulassigen Obergrenze von 0,4, nach §19 (4) Satz 3 BauNVO durfen im Bebauungsplan jedoch
Abweichungen von §19 (4) Satz 2 BauNVO bestimmt werden. Dies ist gerechtfertigt, da die
Uberschreitung der Parameter groRtenteils durch die Tiefgarage entsteht. Die nach der Stellplatzsatzung
KfzFAbS der Stadt Germering nachzuweisenden Stellplatze kdnnen ausschlielich in einer Tiefgarage
untergebracht werden.

6.1.4 Versiegelung

Die BauNVO erlaubt in allgemeinen Wohngebieten (WA) eine Versiegelung von 80%.

So dirfen die in § 19 Abs. 4 BauNVO aufgefihrten Anlagen die Grundflache bis zu einer GRZ von 0,8
tUberschreiten. Weitere Uberschreitungen kénnen in geringfligigem Ausmal zugelassen werden. Die
Planung sieht eine Versiegelung von 74 % vor, womit der maximal zuldssige Grad der Versiegelung nicht
erreicht wird.

6.1.5 Geschossflache

Mit der Geschossflache als Hochstmal wird die dritte Dimension der Verteilung der baulichen Nutzung
festgesetzt. Dabei wird der Orientierungswert flir Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO fiir ein
allgemeines Wohngebiet (WA) mit GFZ 1,2 mit einer rechnerischen GFZ von 1,75 Uberschritten. Dies ist
stadtbaulich zu vertreten, da zur nachhaltigen Verbesserung des Schallschutzes flr die Bestandsgebaude
eine 5-geschofige Ausbildung des Neubaus erforderlich ist. Eine Beeintrachtigung der Anforderungen an
gesunde Wohnverhaltnisse ist nicht zu erwarten.

6.1.6 Zahl der Vollgeschosse, Gebaudehéhen und Héhenlage
Die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal und die Gebaudehdhen (traufseitige Wandhéhen) werden zu
den bisher festgesetzten 3 bzw. 5 Vollgeschossen auf 5 Vollgeschosse festgesetzt, um eine

stadtebauliche Einheit des Neubaus mit den Bestandsbauten zu erreichen. Die Héhe der baulichen
Anlagen bezieht sich auf einen unteren Bezugspunkt der derzeit bestehenden Gelandeoberkante.
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6.1.7 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch sog. Baukérperfestsetzungen mit Baugrenzen
festgesetzt. Durch das vorgegebene Baufenster WA 3 ist gewahrleistet, dass durch den Neubau eine
offene Blockstruktur gebildet wird, die einerseits den neuen Innenhof umschlie3t und andererseits eine
Abschirmung gegen die Immissionen von Osten und Siden gewahrleistet.

Die Flachen fur eine mégliche Unterbauung des Grundstiickes fiir eine Tiefgarage sowie deren Zu- und
Abfahrt werden als Nebenanlage festgesetzt. Damit wird der Empfehlung bezlglich der Erschlieung
der Tiefgarage durch IB Schlothauer & Walter® Rechnung getragen.

6.2 Immissionsschutz

Die schalltechnische Untersuchung des IB Greiner' hat als Manahmen gegen Verkehrs- bzw.
Sportgerausche folgende Anforderungen:

Verkehrsgerausche

Aufgrund der Gerauschbelastung durch den Stralienverkehr an der Landsberger Stral3e ergeben sich an
den stralRenzugewandten Fassaden erhéhte Anforderungen an die Schallddmmung der Aufdenbauteile
nach DIN 4109 sowie die Notwendigkeit von fensterunabhangigen Bellftungseinrichtungen fir Schilaf- und
Kinderzimmer.

An den Sudfassaden in den Baurdumen WA 2 und WA 3 mit der héchsten Gerauschbelastung wird eine
Grundrissorientierung fir Wohnungen empfohlen. So sollten schutzbediirftige Aufenthaltsraume (Wohn-,
Schlaf- und Kinderzimmer) bzw. deren zum Liften notwendige Fenster nach Mdglichkeit an den
schallabgewandten Fassaden situiert werden. Dies gilt insbesondere fiir Schlaf- und Kinderzimmer.

Die SchallschutzmalRnahmen gegen die Verkehrsgerausche wurden entsprechend in die Satzung des
Bebauungsplanes aufgenommen.

Sportgerausche

Aufgrund der unter Punkt 2.4 Immissionsschutz genannten Untersuchungsergebnisse bezlglich der
Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes sind im Bauraum WA 3 folgende Schallschutzmalinahmen
zu beachten:

- Grundrissorientierung, die an der Ostfassade keine Fenster von schutzbedirftigen Aufent- haltsraumen
vorsieht. Dort sind soweit moglich ausschlie3lich Fenster von Nebenraumen (Kichen, Bader, Toiletten,
Flure und Treppenhauser, Laubengange) vorzusehen.

- Ist die Grundrissorientierung nicht méglich, so sind dort vor den Fenstern von schutzbedurftigen
Aufenthaltsraumen verglaste Vorbauten zu errichten, die keine Aufenthaltsraume sein diirfen. Diese
Vorbauten missen ausreichend beliftet werden und dirfen nur zu Reinigungszwecken zu 6ffnen sein.
Durch diese Vorbauten muss gewahrleistet werden, dass die Immissionsrichtwerte vor den Fenstern der
schutzbediirftigen Aufenthaltsraume eingehalten werden. Alternativ kommen auch nicht 6ffenbare
Festverglasungen anstelle der Fenster und Vorbauten in Betracht (Offnung nur zu Reinigungszwecken).

Die SchallschutzmalRnahmen gegen die Sportgerausche wurden entsprechend in die Satzung des
Bebauungsplanes aufgenommen.

" IB Greiner, Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Verkehrs- und Sportgerdusche) Bericht
Nr. 216144 /5 i.d.F.v. 19.05.2021
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6.3 Anzahl der Stellplatze, Fahrradstellplatze

Fir die Ermittlung der notwendigen Anzahl der Stellplatze ist wie folgt zu verfahren:

- Fir die Ermittlung des Stellplatzbedarfs ist die Satzung der Stadt Germering in lhrer jeweils
gultigen Fassung zugrunde zu legen.

- FUr die bestehende Bebauung auf ,WA1 und WA2“ ist der Stellplatzbedarf in der Baugenehmigung vom
27.11.1961 festgesetzt und bleibt unverandert, solange sich am Bestand nichts andert.

Die Summe ergibt den Gesamtstellplatzbedarf.

Fir die Ermittlung der notwendigen Anzahl der Fahrradstellplatze ist wie folgt zu verfahren:

- Fur die Ermittlung des Fahrradstellplatzbedarfs fur WAS3 ist die Satzung der Stadt Germering in lhrer
jeweils glltigen Fassung zugrunde zu legen.

- Fur die bestehende Bebauung ,WA1 und WA2“ sind in der Baugenehmigung vom
27.11.1961 keine Fahrradstellplatze gefordert. Es ist wiinschenswert die Anzahl der Bestandsplatze zu
erhéhen.

6.4 Bauliche Gestaltung

Es werden begrinte Flachdacher oder flach geneigte begriinte Dacher festgesetzt.
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6.5. Abstandsflache
CogH=1200 |
—Max-Reger-Strasse i
| |
//*//7
Y ! B
=X ——————————————————— /10—,
\\JF/J::*"\Q@U 12,%‘10 1T 5410 3 BH=1240 |
| - |
P 2] wat V.| WH |
| [ |
7/':73}7‘ GR 582m? |GF 2910m?| 15,5 |
5 o0 "
0,81 !
f |
X ]
; A |
! 1
A TEH
H |l ]
748 ¥ 1
2 m\uNI-I|N2016 ; | !
: Y | ! — |
| / 1 y |
> i g L
| e G
i ! ¥ % N
1 \ |
—_— . i 1
X 2 ‘
28,80 >kt - 15,4o+ 79119
\ S ]
L WA3 V) | weH| S
(%)) |
2GR 1.080m? GF 5.400m? 16m | 3 d |
N s ,J(/,’:&(\\ ":%\ [ 1
X */’* R N |
0.8H=12,80 X SR -V L. & e !
= I X T RN B AR
AN \:fj_x% : 1;( 7 /);/i;/ :é‘"\#: & t.;
i S T
I e A Ry TS S W /
i I VR o REAy, ] al
| X <’ i‘ /7777 4;7\7\ 72'1 7/t:7‘\
10815 Seeeessmes S S =

Landsberger Strasse

Abb. 3: Abstandsflachen bei Ausnutzung der Baurdume und Wandhéhen

Allgemein:

Das stadtebauliche Konzept sieht die Erganzung der Bestandsbebauung zu einem offenen Block mit finf
Vollgeschossen als sudostlichen Abschluss des Geltungsbereichs des Bebauungsplans |G 22 vor.
Hierdurch wird der StraBenraum gefasst und es entsteht eine neue stadtraumliche Kante am Ubergang
zum 6stlich liegenden Sportplatz. Gleichzeitig entsteht ein ruhiger, gut nutzbarer Innenhof. Durch die
verdichtete Bauweise soll attraktiver Wohnraum in dieser verkehrlich sehr gut angebundenen Lage

entstehen.

Absténde innerhalb und auRerhalb des Anderungsgebiets:

Die Abstandsflachen werden durch die Baugrenzen festgesetzt.
Die Beurteilung der Abstandsflachen erfolgt grundsatzlich nach Art. 6 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) bzw. nach der ,Satzung tber abweichende Malle der Abstandflachentiefe” der Stadt Germering

kandlerundmackarchitekten gmbh
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d. Fv. 19.01.2021. Die Festsetzungen des Bebauungsplans ergeben bei Ausnutzung der festgesetzten
Baurdume und maximal zulassigen Wandhéhen zum geplanten Innenhof sowie zu den angrenzenden
StraBenflachen und benachbarten Grundstiicken Abstande, die die als Anhaltswert fur die Beurteilung
herangezogenen Abstandsflachen fir allgemeine Wohngebiete gemaf Art. 6 Abs. 5 BayBO bzw. Satzung

in Teilbereichen nicht einhalten.

Es liegen keine Beeintrachtigungen der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vor. Die ausreichende

Belichtung und Bellftung sind gegeben.

WH = 16,00

_____

Bestand V

Firsthohe 553,13

Abb. 4: Belichtungsnachweis nérdlich des WA 3 zu WA1

Neubau V

P37.82

11,72

536,82

Bestand + Aufstockung IV

550,02

45°

Firsthéhe 547,88
Bestand

=13,20

Abb. 5: Belichtungsnachweis westlich des WA 3 zu WA2
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6.6 Verkehr

Durch die Anderung des Bebauungsplans und die geplante Nachverdichtung werden neue verkehrliche
Belastungen fiir die umliegenden Stralten verursacht. Bei Gberschlagiger Ermittlung gemaf Punkt 6.6
ergibt sich ein Gesamtstellplatzbedarf von ca. 94 KFZ-Stellplatzen. Um den neuen Anforderungen in der
Planung Rechnung zu tragen, wurde das IB Schlothauer & Walter' beauftragt eine verkehrliche
Einschatzung zur geplanten Tiefgaragenzufahrt zu erarbeiten. Nach dieser Einschatzung ist die geplante
Tiefgarage mit Zu- und Abfahrt nach Westen (ber die Richard-Wagner-Stral3e unproblematisch. IB
Schlothauer & Walter schreibt dazu:

»Die 94 Stellpldtze in der Tiefgarage sind ausschliel3lich der Wohnbebauung zuzuweisen. Es ist daher von
einem fiir Wohnanlagen typischen Umschlag je Stellplatz auszugehen. Die Abschétzung des Neu-
verkehrs erfolgte auf der Grundlage empirischer Untersuchungen’. Es ist fiir die Ein- und Ausfahrt der
Tiefgarage mit jeweils ca. 150 Kfz-Fahrten je Tag zu rechnen. Durch Anwendung einer fiir Wohnnutzung
typischen Ganglinie werden die Quell- und Zielverkehre zeitlich auf den Tag verteilt. Die stiindliche Be-
lastung, die sich daraus ergibt, ist in Abbildung 2 dargestellt. Die durch die Tiefgaragenzufahrt verursachte
Verkehrsstérke betrdgt demgeméal maximal ca. 15 — 20 Kfz-Fahrten/h in der morgendlichen Spitzenstunde
und ca. 25 — 30 Kfz-Fahrten/h in der abendlichen Spitzenstunde. Es ist zu beachten, dass die hier
dargestellten Werte lediglich liberschléagig ermittelt wurden. Das Konfliktpotential und die Wartezeiten der
ein- bzw. ausfahrenden Fahrzeuge ist bei dieser moderaten Anzahl an Fahrten sehr gering. Mit Riickstau
auf den &ffentlichen StralBenraum ist nur dulBerst selten zu rechnen. Die Richard-Wagner-Stral3e, an die
die Tiefgarage angeschlossen werden soll, ist Teil des untergeordneten Verkehrsnetzes. Da keine
Verbindung der Richard-Wagner-Stral3e mit der Landsberger Stral3e besteht ist der unmittelbare
Verkniipfungsbereich eine Stichstral3e fiir den Kfz-Verkehr, lediglich mit Grundstiickszufahrten fiir die
angrenzende Bebauung. FlieBender Verkehr, der durch den Tiefgaragenverkehr beeintréachtigt werden
kénnte, ist nicht zu erwarten.

IB Schiotthauer und Walter ?: ,Stellungnahme zur Bewertung der verkehrlichen Auswirkungen infolge des B-Plans IG 22.2 in
Germering* i.d.F.v. 02.08.22

Durch die Anordnung an dieser Stelle werden die bestehenden, oberirdischen Stellplétze entlang des
Radwegs entfallen, was zu weniger Begegnungsféllen zwischen Kfz- und Radverkehr fiihrt und daher
positiv zu bewerten ist. Durch die rechtwinklige Anbindung an die Richard-Wagner-Stral3e zwischen dem
bestehenden Gebéauderiegel und dem Radweg ist auch durch den Tiefgaragenverkehr kein solcher
Begegnungsfall zu erwarten. Bei der Ein- bzw. Ausfahrt aus der Tiefgarage ist mit querenden Ful3gédngern
und Radfahrern zu rechnen. Es ist daher darauf zu achten, dass ein Sichtdreieck von Bebauung,
Beschilderung und Bepflanzung freigehalten wird. Auch eine waagrechte Aufstellfliche vor der Zufahrt auf
die Fahrbahn ist hier hervorzuheben. Der B-Planentwurf berlicksichtigt dies mit einer etwa 5 m langen
Fléache zwischen Tiefgaragenrampe und Fahrbahn ausreichend*

6.7 Grinordnung

Nicht Gberbaute Grundstiicksflachen sind zu begriinen bzw. gartnerisch zu gestalten um dem
Versiegelungsgrad im Gebiet zu minimieren und dem Quartier eine 6kologische Komponente zu verleihen.
Garten- und Pflanzflachen leisten einen wichtigen Beitrag flir das Mikroklima im Gebiet sowie der
Frischluftneublidung.

Der Innenhof der Wohnanlage ist zu einem grof3en Teil unterkellert. Um eine Begrinung mit Badumen zu
ermoglichen ist aulRerhalb der Gebaude, Terrassen, Zufahrten und Wegeflachen eine Absenkung der
Tiefgaragendecke um mindestens 60cm unter das Gelandeniveau erforderlich.

In der Planung wird im Innenhof eine lebendige Hlgellandschaft mit partiellen Aufbaustarken von bis zu
ca. 1,5m auf der Tiefgaragendecke vorgesehen um den hohen Grad der Versiegelung zu kompensieren.

Um eine ausreichende Durchgriinung mit Baumen zu gewahrleisten, ist pro 200m? nicht Gberbauter
Grundstulcksflache mindestens 1 standortgerechter Laubbaum 1. oder 2. Wuchsordnung zu pflanzen,
wobei vorhandene Baume mit angerechnet werden kdnnen. Von der Lage der Baumstandorte kann aus
gestalterischen Griinden geringfiigig abgewichen werden um gewisse Spielraume in der Objektplanung zu
ermdglichen.
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Im AuRenbereich der Wohnanlage sind aus 6kologischen Griinden ausschlief3lich heimische und
standortgerechte Baume zu pflanzen. Im Innenhof kdnnen aus gestalterischen und standorttechnischen
Grinden bis zu 50% nicht heimische Baume verwendet werden.

Durch die Planung werden ca. 38 Baume und Straucher gefallt. Die Festsetzung der zu pflanzenden
Baume soll Ersatzpflanzungen in ausreichender Anzahl fiir die zu fallenden Baume gewahrleisten.

In den Freibereichen im Anschluss an die 6ffentlichen Verkehrsflachen, insbesondere im Siiden an dem
parallel zur LandsbergerstralRe verlaufenden Ful3- und Radweg, sind unter Berticksichtigung
brandschutztechnischer Belange Baume zu pflanzen, um das Ziel eines durchgriinten Strallenraumes zu
erhalten.

Im Innenhof der Wohnanlage sind Spielflachen zu errichten. Ausstattung und GréRRe entsprechend der
Bayrischen Bauordnung.

Flachdacher ab einer Flache von mindestens 100m? sind extensiv zu begriinen. Die Dachbegriinung kann
im Hinblick auf den Versiegelungsgrad die Abflussgeschwindigkeit des Niederschlagwassers reduzieren
und die Verdunstung erhéhen. Dies bedeutet eine Verbesserung der 6kologischen Situation Die
durchwurzelbare Gesamtschichtdicke der Dachbegriinung muss mindestens 10cm betragen.

Hiervon ausgenommen sind die Dachflachen, die flr Anlagen zur Nutzung solarer Energie verwendet
werden.

Im Hinblick auf den Versiegelungsgrad im Planungsgebiet sind Feuerwehrzufahrten und —aufstellflachen
grundsatzlich mit wasserdurchlassigen Belagen vorzusehen und auf ein Mindestmal’ zu reduzieren. Damit
soll die Regenwasserversickerung geférdert und eine groRtmoégliche Grundwasserneubildung unterstitzt
werden.

Die Festsetzungen zur Griinordnung (insbesondere Dachbegrinung) sind im Hinblick auf die Ziele und
Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaft geeignet, die Nachverdichtung zu kompensieren.

7. Wesentliche Auswirkungen

7.1 Bestehende stadtebauliche Werte

Ermittlung aufgrund der Bestandsbauten und der Ausnutzung des Baurechts
Art Flache in m®>  Kennziffern
Geltungsbereich Anderung B-Plan 5684,0

Grundflache (§19 Abs 2 BauNVO) 1538,4 | GRZ 0,27
Grundflache (§19 Abs 2+4 BauNVO) 1697,8 | GRZ 0,30
Geschol¥flache (§20 Abs.3 BauNVO) 5460,4 | GFZ 0,96
Summe Versiegelung 1697,8 30%

Tab. 1 MaR der baulichen Nutzung, Bebauungsplan 1G22 i.d.F. vom 13.02.79

7.2 Neue stadtebauliche Werte
Ermittlung aufgrund der Bestandsbauten und der Neubauplanung
Art Flache in m®>  Kennziffern
Geltungsbereich Anderung B-Plan 5684,0
Grundflache (§19 Abs.2 BauNVO) 2067 |GRZ 0,36
Grundflache (§19 Abs.2 +4 BauNVO) 4202 |GRZ 0,74
Geschol¥flache (§20 Abs.3 BauNVO) 9930 GFZ 1,75
Summe Versiegelung 4202 74%

Tab. 2 MaR der baulichen Nutzung, Bebauungsplan 1G22.2 i.d.F vom 7.12.2021
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7.3 Rodung Baumbestand

Die Rodung des schiitzenswerten Baumbestands im Innenhof sowie entlang der Landsberger Strale wird
durch Ersatzpflanzungen als Griinzug entlang der Landsberger Stral’e und als Ersatzpflanzungen entlang
der Richard-Wagner-Stral3e sowie im Innenhof kompensiert.

7.4 Hohe Versiegelung

Die hohe Versiegelung von 74% ist vor allem auf die unterirdische Tiefgarage zuriickzufihren.

Im Zuge der Planung findet jedoch auch eine Entsiegelung, namlich der Riickbau der Garagen, statt. Die
Parkmdglichkeiten, wie zuvor beschrieben, werden dann ausschlie3lich unterirdisch untergebracht.
AulRerdem werden die Flachdacher extensiv begrint.

7.5 Wegfall Millcontainer

Der bestehende Millcontainer an der Landsberger Strale fir die Mieter werden an anderer Stelle
kompensiert.

7.6 Verbesserter Schallschutz

Aufgrund des neugeplanten Baukérpers WA3 wird der Immissionsschutz der bestehenden Baukérper WA1
und WA2 deutlich verbessert.
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