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1. PLANUNGSANLASS

1.1  Aufstellungsbeschluss

Die Stadt Puchheim hat am 11.07.2023 beschlossen, die 6. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 32 fur die Ortsabrundung Puchheim-Ort "Seniorenwohnen”
im Bereich der Grundstlucke Flur-Nrn. 436/9 und 436/15 zwischen Mitterlang-
stral’e, Oberem Laurenzerweg und Josef-Fruth-Weg aufzustellen.

1.2 Verfahren nach 8 13 a BauGB

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt der Stadt Puchheim hat be-
schlossen, die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 fiur die Ortsabrundung
Puchheim-Ort "Seniorenwohnen" durchzufihren. Die Voraussetzungen sind hier-
far gegeben.

Der Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes umfasst insgesamt
2.420 m2, somit betragt die Uberbaubare Grundflache deutlich weniger als
20.000 m2. Aufgrund der Art des Vorhabens ergeben sich von dem geplanten
Standort keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter. Somit kann das Verfahren nach

§ 13 a BauGB angewandt werden.

Ebenso unterliegt das Vorhaben, gemal § 13 a Abs. 1 BauGB, nicht der Pflicht
einer Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG.
Gemal der in Anlage 1 aufgefuhrten Liste ,,UVP-pflichtige Vorhaben®, unter
Punkt 18.7 UVPG, liegt das geplante Vorhaben deutlich unter den
Schwellenwerten fur eine UVP-Pflicht, bzw. einer allgemeinen Vorprifung im
Einzelfall.

1.3 Ziel und Zweck der Planung

Umfragen bestéatigen: Die Menschen mdchten im Alter selbstbestimmt in ihrem
bekannten Wohnumfeld verbleiben. Die Lebensqualitat im Alter hangt malRgeb-
lich von der Infrastruktur, den sozialen Netzwerken vor Ort und der
Wohnsituation ab. Dabei geht es vor allem um die gesundheitliche und pflegeri-
sche Versorgung sowie Wohnen und Wohnumfeld. Das ist ein wesentliches
Ergebnis des 7. Altenberichts der Bundesregierung?l.

Die Altersgruppe der Uber 65-Jahrigen wachst bis zum Jahr 2040 betrachtlich.
Alle Ubrigen Altersjahrgange nehmen zahlenmafiig ab. So wird sich die Zahl der
Uber 80-Jahrigen bis zum Jahr 2050 etwa verdreifachen. Der Anteil der Hochbe-
tagten, die 80 Jahre und alter sind, betragt dann gut 40 Prozent. Um den Bedarf
an altersgerechten Wohnungen decken zu kdnnen, muss sich It. aktuellen Analy-
sen des Deutschen Instituts fur Wirtschaft der Bestand an altengerechten
Wohnungen bis 2035 verfunffachen. Entsprechend sind auch in der Stadt Puch-
heim dringend barrierefreie und altersgerechte Wohnungen zu schaffen.

1 (Deutsches Zentrum fur Altersfragen, 2016)
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Das Wohnangebot der geplanten Seniorenwohnanlage mit Sozialstutzpunkt soll
alle Voraussetzungen bieten, dass Altere dort méglichst lange wohnen bleiben
kénnen, auch mit zunehmenden Einschrankungen. Durch die barrierefreie Pla-
nung und eine ambulante Betreuung ist es moglich, verschiedenste Bedurfnisse
von Seniorinnen und Senioren abzudecken. Insbesondere auch fur Puchheim-Ort
bietet sich damit die Moglichkeit, dass auch ortsanséssige Senioren durch einen
Umzug innerhalb des Ortes im vertrauten Umfeld und sozialen Netz zu bleiben.

Die konkrete Planung fur den Neubau der Seniorenwohnanlage mit Sozialstitz-
punkt wird innerhalb eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) nach § 4 BauNVO

entwickelt. Dafiir wird der bestehende Bebauungsplan Nr. 32 mit all seinen An-
derungen, der innerhalb der Planungsflache eine Gemeinbedarfsflache ,,Kirche*
und ein allgemeines Wohngebiet ausweist, gedndert.

Die planlichen und textlichen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungspla-
nes mit integrierter Grinordnung Nr. 32 fur die Ortsabrundung Puchheim-Ort
einschlieRlich aller Anderungen werden fiir den Geltungsbereich der 6. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 32 fir die Ortsabrundung Puchheim-Ort "Seniorenwoh-
nen" durch die neuen planlichen und textlichen Festsetzungen aufgehoben und
vollstandig ersetzt.

Die Nutzung der vorhandenen ErschlieBung und Infrastruktur ermdéglicht einen
relativ sparsamen Flachenverbrauch.

2. BESCHREIBUNG DES PLANUNGSGEBIETES

2.1 Lage

Die Stadt Puchheim liegt ca. 20 km vom Zentrum der Landeshauptstadt Mun-
chen entfernt. Das Planungsgebiet befindet sich am ndrdlichen Ortsrand von
Puchheim-Ort, umgeben von der Mitterlangstralle im Suden, dem Oberen Lau-
renzerweg im Osten und dem Josef-Fruth-Weg im Norden.

An das Areal der Seniorenwohnanlage grenzt im Westen Wohnbebauung an. Ca.
40 m westlich befinden sich die Laurenzer Grundschule und die Laurenzer Sport-
halle.
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Abb. 1: Luftbild mit Lage der Planungsflachen (roter Kreis); (BayernAtlas 2023), Darstellung un-
malfistablich

2.2 Geltungsbereich und Grol3e des Bebauungsplanes

Die GroRe des Geltungsbereiches der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32
far die Ortsabrundung Puchheim-Ort "Seniorenwohnen" umfasst insgesamt ca.
2.420 m=2,

Folgende Flachen der Flur-Nummern der Gemarkung Puchheim werden dabei
Uberplant:
422/12 (TF, Oberer Laurenzerweg), 436/9, 436/10 und 436/15.

2.3 Bestand im Geltungsbereich

Die Planungsflache auf der Flurnummer 436/9 wurde als Zwischennutzung als
Pausenhof und im Rahmen der Betreuung fur die offene Ganztagsschule als
Spielareal genutzt und ist gekennzeichnet durch ein streuobstwiesenéhnliches
Grundstick mit artenarmer, regelméafRig gemahter Gartenwiese, welche am
westlichen Rand kleine Heckengeblsche aufweist und entlang der Mitterlang-
stralRe ebenso mit Strduchern und hochgewachsenen Grasrdndern aufwartet.
Zudem befinden sich hier am Rand zur Mitterlangstralle eine Kastanie, mehrere
Apfelbaume und am Eck zum Oberen Laurenzerweg ein grof3er, alter Kirsch-
baum, der an das kleine Holzfassadenbestandsgebaude (Zeiske-Haus) angrenzt,
welches sich im 6stlichen Areal befindet. Davor links-versetzt befindet sich ein
kleines Gartenh&uschen. Auch an der Nordseite befindet sich an der Gebaude-
ecke zur Westseite, an der Fassade des Gebaudes wachsend, dichtes
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Strauchgewachs. Nordlich davon, auf der Grenzlinie zur Flur-Nummer 436/15
befindet sich ein ehemals erdaufgeschitteter, nun bewachsener Wall. Das Plan-
gebiet auf der Flur-Nummer 436/15 besitzt Brachflachencharakter mit starker
Sukzession. Der Rand zum Josef-Fruth-Weg ist gesaumt mit Hartriegelstruktu-
ren. An der Ecke zum Oberen Laurenzerweg befindet sich eine dichtere (u.a. aus
Hartriegel) Heckenstruktur. Am Oberen Laurenzerweg befindet sich nahe der
Grundsticksgrenze ein mehrgliedriger Walnussbaum. Das Plangebiet wurde am
08.05.2023 gem. beiliegender spezieller artenschutzrechtlicher Prufung (saP) zur
Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 fur das ,altersgerechte Wohnen* (Flur-
nummern: 436/15, 436/9) vom 28.08.2023 durch Bio Consulting Renner,
Puchheim kartiert (sh. Anlage 3).

Abb. 2: Ansicht von Osten — Planungsflache entlang Mitterlangstrafle mit Gruninsel; Foto Jocham +
Kellhuber (Aug. 2023)
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Abb. 3: Ansicht von Siuden — Hortbetreuung; Foto Jocham + Kellhuber (Aug. 2023)

Abb. 4: Ansicht von Sudosten — Gartenwiese mit Obstbdumen; Foto Jocham + Kellhuber (Aug.
2023)
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— S

Abb. 5: Ansicht von Nordosten — 6ffentlicher Parkplatz; Foto Jocham + Kellhuber (Aug. 2023)

2.4 Umgebende Bebauung

Die umgebende Bebauung ist Gberwiegend durch 2-geschossige Wohnbebauung
mit Ein- und Mehrfamilienhausern und Satteldachern gepragt. Zum Ortsrand hin
wird der Siedlungsbereich durch die letzte Baureihe mit E+D-Bebauung (Erdge-
schoss und Dachgeschoss) abgerundet. Die Siedlungsflachen schliel3en im
Westen, Norden und Osten an. Gegenuber der MitterlangstralR3e befindet sich 3-
geschossiger Geschosswohnungsbau.

Abb. 6: Ansicht von Westen — Mitterlangstralle mit benachbartem Geschosswohnungsbau; Foto
Jocham + Kellhuber (Aug. 2023)
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2.5 Topographie

Das Gelande im Geltungsbereich dieser 6. Anderung des Bebauungsplanes fallt
leicht nach Norden von ca. 527,7 m . NHN auf ca. 527,0 m 0. NHN ab. Inner-
halb des Planungsgebietes befindet sich ein aufgeschitteter Erdwall geringer
Hohe. Im Norden des Geltungsbereiches findet sich eine Mulde, die durch den
Oberbodenabtrag der durchgefuhrten archaologischen Untersuchungen entstan-
den ist.

2.6 Bestehende Leitungen

Im Geltungsbereich befindet sich an der 6stlichen Grundstiucksgrenze eine Gas-
Hauptleitung der SWM Infrastruktur GmbH & Co. KG. Innerhalb des Geltungsbe-
reiches sind weitere Spartenleitungen (Strom, Wasser, Gas, Telekom) zum
Bestandsgebaude verlegt. Diese Hausanschlussleitungen mussen in Absprache
mit den Spartentragern umverlegt werden.

Vor Beginn der Baumalnahmen sind jedoch die Sparten- bzw. Bestandsleitungs-
plane durch den Bauherrn einzuholen und die entsprechenden Spartentréger zu
benachrichtigen.

2.7 Kultur- und Sachguter

Innerhalb des Geltungsbereiches der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32
far die Ortsabrundung Puchheim-Ort "Seniorenwohnen" ist das Bodendenkmal
D-1-7834-0002 ("Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung, u.a. der Bronzezeit,
Villa rustica der rémischen Kaiserzeit, Reihengraberfeld des frihen Mittelalters
sowie abgegangene Kirche des spaten Mittelalters und der frihen Neuzeit mit
Pestfriedhof (St.Laurentius).") kartiert. 2

Im Bereich von Bodendenkmalern bedurfen Bodeneingriffe aller Art (auch bereits
far die Befahrung mit schwerem Gerat) einer denkmalrechtlichen Erlaubnis ge-
maR Art. 7.1 DSchG. Dazu ist ein eigenstandiges Erlaubnisverfahren bei der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen.

Voraussichtlich ist vor Beginn der Erdarbeiten zum Bauvorhaben eine archaologi-
sche Sondierung vorzunehmen. Im ndrdlicher Planungsgebiet hat ein
entsprechender Oberbodenabtrag mit Untersuchung bereits stattgefunden. Hier-
bei wurde kein Bodendenkmal gefunden.

2 (BayernAtlas, BayernAtlas, 2023)
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Abb. 7: Luftbild mit Darstellung der Bau- und Bodendenkmaéler; (BayernAtlas 2023), Darstellung
unmalfistablich

Rot: Bodendenkmal
Pink: Baudenkmal

Unmittelbar stiddstlich des Planungsgebietes liegt eine denkmalgeschutzte Weg-
kapelle (D-1-79-145-5 ,\Wegkapelle St. Laurentius, Ende 19. Jh., 1975 um 2 m
versetzt.*).

Fur Baudenkmaéler gibt es besondere Schutzbestimmungen gemal der Artikel 4
bis 6 DSchG. In diesem Fall ist zu beurteilen, ob sich die geplante Bebauung auf
das Erscheinungsbild der Baudenkmaler auswirkt. Dabei spielt es laut Gesetz
eine Rolle, ob das geplante Vorhaben zu einer Beeintrachtigung des Wesens, des
Uberlieferten Erscheinungsbildes oder der kunstlerischen Wirkung eines Baudenk-
mals / Ensembles fihren wirde und gewichtige Grinde des Denkmalschutzes flr
die unveranderte Beibehaltung des bisherigen Zustands sprechen (Art. 6 Abs. 2
DSchG)3s.

In dem hiervorliegenden Fall wird das bezuglich der Baudenkmaler folgenderma-
Ben beurteilt:

Die Wegkapelle befindet sich auf einer Gruninsel inmitten der Mitterlangstralle.
Hierbei handelt es sich um ein ca. 2,8 m hohes Bauwerk unterhalb eines alten

3 (BayDSchG, 2021)
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StralBenbaums. Die Wegkapelle ist bereits durch die beidseits vorbeifiihrenden
Fahrspuren der Mitterlangstrafie und die angrenzende Mehrfamilienhausbebau-
ung vorbelastet. Daher ist hier eine weitere Beeintrdchtigung des Baudenkmals
nicht gegeben. Zudem wirde bei Umsetzung der bisher festgesetzten Bebauung
ein groRer durchgehender Geb&uderiegel insgesamt ndher an das Baudenkmal
heranreichen.

Bezogen auf das Einzelbaudenkmal ist somit keine Beeintrachtigung durch die
geplante Bebauung mit den getroffenen Festsetzungen zu erwarten.

2.8 Kampfmittel

Vor Ausfuhrung der Erdarbeiten und eventueller Spezialtiefbauarbeiten wird
empfohlen, fur das Grundstiick eine digitale Luftbildauswertung hinsichtlich
Kampfmittelverdacht durchfiihren zu lassen (siehe Nr. 6.2 des beiliegenden geo-
technischen Gutachtens).

2.9 Boden, Grundwasser und Altlasten

Vor der Bauleitplanung wurde eine Baugrunderkundung durchgefihrt und ein
geotechnisches Gutachten - Voruntersuchung gemalf3 DIN 4020, Nr. P22531 vom
23.03.2023 durch die Grundbaulabor Miinchen GmbH, Minchen erstellt. Die de-
taillierten Ergebnisse sind diesem beiliegenden Bericht (Anlage 2) zu
entnehmen.

Bei den Bohrprofilen wurden Grundwasserstande in Tiefen von 2,7 bis 4,1 m un-
ter GOK erkundet. Nach Auswertung der amtlichen Grundwassermessstellen ist
fur das Baufeld in Puchheim von einer Mindestschwankung des Grundwasser-
standes zwischen Mittelwasser und Hochwasser von 1,5 m auszugehen, d. h. der
Hochwasserstand (HW-Kote) ist fur das Baugrundstick auf Kote 526,0 m 0. NHN
anzunehmen.

Bei einer erforderlichen Grundwasserabsenkung zur Wasserhaltung im Rahmen
des Bauablaufes sind benachbarte Grundwasser- oder Erdwarmepumpen zu be-
racksichtigen.

Kinstliche Bodenauffullungen (Homogenbereich 1) wurden lokal bis in ca.

0,5 m Tiefe unter Gelandeoberkante angetroffen. Die Rotlage (Homogenbereich
2) wurde lokal bis in Tiefen von ca. 1,4 m u. Gelandeoberkante erbohrt. Diese
steht in kiesig sandiger bis kiesig schluffiger Ausbildung an. Unter den Oberbo-
den und der Rotlage bzw. den kunstlichen Auffullungen folgen bis in die
maximale Bohrendteufe von 5,0 m Tiefe unter Gelandeoberkante Quartéarkiese
(Homogenbereich 3). In den Kiesbdden kénnen unregelmalig Lehmlinsen einge-
lagert sein, die zum Teil nur eine lockere bis mitteldichte Lagerungsdichte
aufweisen. Weiterhin kann in den Kiessanden Nagelfluh (Homogenbereich 4)
(felsartig verfestigte Kiese) auftreten. Die vertikale Machtigkeit des Nagelfluhs
kann von wenigen Zentimetern bis hin zu mehreren Dezimetern Machtigkeit
stark variieren. Unter den Kiesboden sind Tertiarb6den von sandiger und schluf-
fig-toniger Ausbildung zu erwarten.

Im Zuge der Gelandearbeiten wurden lokal kiunstlich aufgefillte Béden bis in
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Tiefen von 0,5 m festgestellt. Dieses im Zuge des Aushubs anfallende sensorisch
auffallige Material ist zu entnehmen, zu separieren und zu beproben. Weitere
MalRnahmen sind dem geotechnischen Bericht zu entnehmen.

Die Untere Bodenschutzbehérde ist unverziglich zu benachrichtigen, falls bei
den ErschlieBungsarbeiten bzw. beim Aushub von Baugruben Auffalligkeiten im
Untergrund angetroffen werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder
auf eine Altablagerung deuten. Die Erdarbeiten sind in diesem Fall unverzuglich
in diesem Bereich zu unterbrechen.

3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

MiE ) [N

~Karis-

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

I:l Allgemeiner landlicher Raum

w Landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen

E Verdichtungsraum
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Abb. 8: Auszug aus dem Landesentwicklungsplan — Strukturkarte, Anhang 2; (Landesentwicklungs-
programm Bayern 2023), Darstellung unmafRstablich

Gemal Landesentwicklungsprogramm (LEP) liegt Puchheim im Verdichtungsraum
um die Metropole Minchen. Das nachstgelegene Mittelzentrum ist Germering.4
Die Verdichtungsraume und der landliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer
spezifischen raumlichen Gegebenheiten erganzen und gemeinsam im Rahmen ih-
rer jeweiligen Entwicklungsmdaglichkeiten zur ausgewogenen Entwicklung des
ganzen Landes beitragen.

Das LEP hat u.a. folgende Ziele und Grundsatze zur raumstrukturellen Entwick-
lung Bayerns und seiner Teilraume formuliert:

4 (Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), 2023)
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1 Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung
und Ordnung Bayerns

1.2 Demographischer Wandel

1.2.1 Raumlichen Auswirkungen begegnen

(Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen
und Malhahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Sied-
lungsentwicklung, zu beachten.

3 Siedlungsstruktur

3.1 Flachensparen

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen sollen unter
Berucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Zu 3.1 (B) Der demographische Wandel, hohe Infrastrukturkosten, Anforderungen an die
Energieeffizienz und der Klimaschutz machen eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung erforderlich. Diese ist dann gewéahrleistet, wenn sich der
Umfang der Siedlungstétigkeit vorwiegend an der Erhaltung und angemessenen
Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstrukturen orientiert. Dabei sind
neben 6kologischen, 6konomischen und sozialen auch baukulturelle Aspekte zu
berucksichtigen. Bei Planungsentscheidungen sollen friihzeitig die prognostizierte
Bevdlkerungsentwicklung sowie die Altersstruktur der Bevdlkerung bericksichtigt
werden.

3.2 Innenentwicklung vor AulRenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung madglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind
zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfliigung
stehen.

8 Soziale und kulturelle Infrastruktur

8.1 Soziales

(Z) Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen Teil-
raumen flachendeckend und bedarfsgerecht vorzuhalten.

(Z) Entsprechend der demographischen Entwicklung und zur Umsetzung des
Ubereinkommens der Vereinten Nationen uber die Rechte von Menschen
mit Behinderungen ist auf altersgerechte und inklusive Einrichtungen und
Dienste in ausreichender Zahl und Qualitat zu achten.

Zu 8 Im Sinne gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen TeilrAumen ist
unter anderem ein ausreichendes Angebot an Einrichtungen der Daseinsvorsorge
erforderlich. Neben den Einrichtungen der technischen Infrastruktur sind dies auch
Einrichtungen der sozialen und kulturellen Infrastruktur. Hierzu gehoéren Einrich-
tungen bzw. Dienstleistungen des Sozialwesens (z.B. Altenpflegeeinrichtungen),
der Gesundheit (z.B. Arzte), der Bildung (z.B. Allgemeinbildende Schulen, Einrich-
tungen der Jugendbildung) sowie der Kultur (z.B. Bibliotheken). Den Kommunen
kommt bei der Bereitstellung der sozialen und kulturellen Infrastruktur eine tra-
gende Rolle zu.

Aus den Zielen und Grundsatzen der Landesplanung geht hervor, dass die Stadt
Puchheim mit einer vorausschauenden Siedlungsentwicklung attraktive und al-
tersgerechte Einrichtungen erhalten und schaffen muss.
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Diese Vorgaben der Landesplanung beriihren und begriinden das Planungsinte-
resse der Stadt Puchheim, fur den hier beplanten Raum eine entsprechende
Bauleitplanung innerhalb eines allgemeinen Wohngebietes zu verfolgen und bei
der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung den demografischen Wandel
zu beachten und die hierfur notwendige Nachverdichtung vorzusehen. Damit wird
dem wichtigen Ziel der Landesplanung ,,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung*
und damit dem Grundsatz des sparsamen Umgangs von Grund und Boden ent-
sprochen. Fur die Planungsflache ist das wesentliche Ziel, bedarfsgerecht die
Voraussetzungen fur die Errichtung barrierefreien Wohnraums fiir Senioren und
bewegungseingeschrankte Personen zu schaffen und daftr eine innerstadtische
Flache nachzuverdichten.

3.2 Regionalplan

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich die Stadt
Puchheim in der Region 14 — Minchen>. Puchheim liegt im Verdichtungsraum
Munchen und auf einer Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung und ist
gemeinsam mit Eichenau als Siedlungsschwerpunkt ausgewiesen.

o Ziele des Regionalplans
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Abb. 9: Auszug aus dem Regionalplan 14 — Minchen, Karte 1 — Raumstruktur; Darstellung unmaRi-
stablich

Gemald Regionalplan 14 sind fur das Plangebiet folgende Ziele (Z) und Grund-

satze (G) zu berucksichtigen:

= Flachensparende Siedlungsentwicklung (G)

. Erreichung einer engen verkehrlichen Zuordnung der Funktionen Wohnen,
Arbeiten, Versorgung und Erholung (G)

5 (Regionalplan 14 - Minchen, 2004)
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. Schaffung von kompakten, funktional- und sozial ausgewogenen Strukturen
©)

= Ausgewogene wirtschaftliche und zukunftsfahige Entwicklung (G)

. Entwicklung von nachhaltigen, zukunftsfahigen Strukturen der Daseinsvor-
sorge und der Erreichbarkeit (Z)

= Verstarkte Berucksichtigung infrastruktureller Bedurfnisse alterer Menschen

©)

Diese Zielvorgaben bertihren und begriinden die Planungsinteressen der Stadt
Puchheim fir den hier in Frage stehenden Raum, das Baurecht fir die notwendi-
gen Wohnbauflachen fur die Seniorenwohnanlage mit Sozialstutzpunkt zu
schaffen.

Schlussfolgerung

Sowohl im Landesentwicklungsprogramm als auch im Regionalplan werden klare
Zielvorgaben zur raumstrukturellen Weiterentwicklung getroffen.

So sind auch insbesondere im Verdichtungsraum Minchen altersgerechte Einrich-
tungen zu erweitern und zu schaffen.

Laut der Erfassung aus Statistik kommunal® fir die Stadt Puchheim von 2022 ist
der Anteil der Bewohner im Alter von Uber 65 von 1.450 Personen im Jahr 1987
und 4.469 Personen im Jahr 2011 auf 5.047 Personen im Jahr 2022 gestiegen.
Die Hochrechnung im Demographie-Spiegel der Stadt Puchheim prognostiziert
far 2035 einen weiteren Anstieg auf ca. 5.200 Personen.

Nachdem auf Grund des demographischen Wandels und der zunehmend steigen-
den Lebenserwartung der Anteil an alteren Menschen deutlich zunimmt, mussen
far diese Zielgruppe entsprechende Einrichtungen zur Verfugung gestellt werden.
Die stadtebauliche Erforderlichkeit ist folglich zu bejahen.

Zusammenfassend kann man feststellen, dass wesentliche Ziele und Grundsatze
der Landesentwicklung und Regionalplanung durch die geplante Wohngebietsaus-
weisung erfullt werden kénnen.

3.3 Uberschwemmungsgebiete

An Hand der Karte des UmweltAtlas — Naturgefahren Bayern ist die Lage und
Ausdehnung von festgesetzten Uberschwemmungs- und Schutzgebieten im
Stadtgebiet von Puchheim erkennbar. Im Bild ist ersichtlich, dass der geplante
Standort frei von Restriktionen dieser Art ist.’ Flachen noérdlich des Geltungsbe-
reiches sind als Uberschwemmungsgebiet festgesetzt. Dieses liegt jedoch
nordlich des Josef-Fruth-Wegs und reicht nicht bis ins Planungsgebiet.

6 (Statistik Kommunal 2022 - Stadt Puchheim 09 179 145, 2023)
7 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fur Finanzen und Heimat, 2023)
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Abb. 10: WebKarte mit Darstellung der Uberschwemmungsgebiete; (UmweltAtlas LfU Bayern
2023), Darstellung unmalfRstablich

3.4 Wassersensible Bereiche

Wassersensible Bereiche sind durch den Einfluss von Wasser gepragt und werden
anhand der Moore, Auen, Gleye und Kolluvien abgegrenzt. Sie kennzeichnen den
naturlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und
Uberspillungen kommen kann. Nutzungen kénnen hier beeintrachtigt werden
durch:

» Uber die Ufer tretende Flisse und Béache,

= zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Télern oder

= zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fur die Festsetzung vorgesehenen
Uberschwemmungsgebieten kann bei diesen Flachen nicht angegeben werden,
wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen konnen, je nach ortli-

cher Situation, ein haufiges oder auch ein extremes Hochwasserereignis
aufweisen.

An Hand der Karte des BayernAtlas ist die Lage und Ausdehnung des wassersen-
siblen Bereiches im Stadtgebiet von Puchheim erkennbar.8 Daraus ist ersichtlich,
dass der geplante Standort in keinem kartierten wassersensiblen Bereich liegt.

8 (BayernAtlas, BayernAtlas, 2023)
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Allerdings ist mit einem hohen Grundwasserstand zu rechnen. Zum Schutz vor
hoch anstehendem Grundwasser wird eine entsprechende Bauweise empfohlen.

Y i il

Abb. 11: Luftbild mit Darstellung der wassersensiblen Bereiche; (BayernAtlas 2023), Darstellung
unmalfstablich

Hellgrun: wassersensibler Bereich

3.5 Gefahr durch Starkregenereignisse

Ein grundséatzliches Risiko fur Starkregenereignisse kann nicht ausgeschlossen
werden.

Starkniederschldage und damit verbundene Sturzfluten sind seltene und kaum
vorhersehbare Ereignisse, die aber bei realem Auftreten sehr gro3e Schéaden her-
vorrufen kdnnen. Starkregenereignisse kdnnen flachendeckend Uberall auftreten
und werden voraussichtlich durch die Klimaédnderung an Haufigkeit und Intensitat
weiter zunehmen. Vor diesem Hintergrund ist es unabdingbar, alle Moglichkeiten
zur Minimierung der potenziellen Schéaden ins Auge zu fassen. Ziel muss es dabei
sein, alle moéglichen Wassereindringwege in geplante Gebaude bis zu den rele-
vanten Hohen zu verschlieRen. AuRerdem muss durch entsprechend angepasste
Nutzung der tieferliegenden Raume sichergestellt werden, dass empfindliches
oder besonders wertvolles Inventar nicht durch Wassergefahren geschadigt wer-
den kann. Dies ist insbesondere auch beim Bau der Tiefgarage zu beachten. Auch
bei Bauvorhaben, bei denen die Barrierefreiheit zu fordern ist, muss der Schutz
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vor eindringendem Wasser ausreichend berlcksichtigt werden. Sollten Lichtgra-
ben fur héherwertige Nutzung der Keller zugelassen werden, sind diese ebenfalls
so zu konstruieren, dass weder Grundwasser noch Oberflachenwasser zutreten
kann.

Die Planer und Bauherren werden auf die dauerhaft verbleibenden Starkregenri-
siken ausdrucklich hingewiesen. Hierzu sind die Hochwasserschutzfibel zur
wassersensiblen Bauweise des Bundesbauministeriums zu beachten:
https://www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser/2022-02_Hochwasser-
schutzfibel 9.Auflage.pdf.

Weiterhin wird auf die neue Arbeitshilfe des StMUV und StMB zu Hochwasser-
und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung hingewiesen:
https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/hochwasser/doc/ar-
beitshilfe.pdf. Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird
empfohlen. (weitere Informationen: www.elementar-versichern.de)

3.6 Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Im derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist die Flache des Planungsge-
bietes als Gemeinbedarfsflache ,,Kirche*“ dargestellt.

Abb. 12: Ausschnitt aus dem derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Puchheim;
(FNP), Darstellung unmalfstablich
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Nachdem im Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes eine Nut-
zungsanderung fur Wohnbauflachen geplant ist, muss der Flachennutzungsplan
durch ein Deckblatt gem. § 13 a BauGB nachrichtlich angepasst werden.

3.7 Rechtskraftiger Bebauungsplan

Im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 32 fur die Ortsabrundung Puch-
heim-Ort mit 3. Anderung ist die nordliche Flache des Planungsgebietes bereits
als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Jedoch sind die Baugrenzen und
die Festsetzungen zur Art und zum Mal3 der baulichen Nutzung nicht fur die Pla-
nungsabsicht ausreichend. Im stdlichen Geltungsbereich wurde eine
Gemeinbedarfsflache ,Kirche” festgesetzt. Es besteht jedoch kein Bedarf mehr
far die Gemeinbedarfsflache ,,Kirche* bzw. eine anderweitige kirchliche Nutzung.
Daher soll das gesamte Areal als allgemeines Wohgebiet fur die geplante Nut-
zung ,,Seniorenwohnen“ umgeplant werden.

" . ;.Lk;exaf‘b/ﬁ"f‘"e- ghLLA -_ &\ &

Abb. 13: Ausschnitt aus dem derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 32 fur die
Ortsabrundung Puchheim-Ort mit 3. Anderung; (BP), Darstellung unmaRstablich
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4. STADTEBAULICHES ZIEL

Nachdem auf Grund des demographischen Wandels und der zunehmend
steigenden Lebenserwartung der Anteil an alteren Menschen deutlich zunimmt,
soll das drtliche Angebot an Seniorenwohnen um eine Seniorenwohnanlage mit
Sozialstation mit 3 Einzelh&usern erweitert bzw. in Puchheim-Ort erstmals ge-
schaffen werden. Mit dieser 6. Anderung des Bebauungsplanes soll eine
rechtliche Grundlage zur Verwirklichung des Vorhabens geschaffen werden.

Dafiuir wird der bestehende Bebauungsplan Nr. 32 mit all seinen Anderungen, der
innerhalb der Planungsflache eine Gemeinbedarfsflache ,Kirche“ und ein allge-
meines Wohngebiet ausweist, geandert.

Die stadtebauliche Konzeption sieht die Nutzungsanderung einer innerortlichen
Flache vor, die teils als Gemeinbedarfsflache ,,Kirche* und teils bereits als
allgemeines Wohngebiet festgesetzt ist. Ziel und Zweck der Planung ist, ein
allgemeines Wohngebiet festzusetzen, in dem durch die entsprechenden
Festsetzungen die Mdglichkeit fur den Bau von 3 zweigeschossigen
Einzelhausern mit jeweils einem Staffelgeschoss gegeben wird. Durch die Wahl
von Staffelgeschossen statt eines ausgebauten Dachgeschosses mit Satteldach
wie im angrenzenden WA, wird die Gesamth6he des Vorhabens reduziert.
Dadurch wird auch ein harmonischer Ubergang zur umliegenden 2-geschossigen
Wohnbebauung geschaffen. Zusatzlich wird das Grundstick ausreichend einge-
grunt und durchgrint. Somit ist trotz der Gro3e der baulichen Anlage eine
groRtmaogliche nachbarschaftliche Rucksichtnahme gegeben.
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Abb. 14: Visualisierung Vorentwurf Seniorenwohnanlage — Variante Flachdach, Planungsbiiro Goi-
wald, Schongau (2023)

Fur den geplanten Hochbau wurden der Planung angepasste Baufenster
ausgewiesen. Die Hohenentwicklung wird durch Festsetzung von maximal
zulassigen Wandhohen fur die Hauptgebdude bezogen auf den festgesetzten
HOhenbezugspunkt je Gebaude (gem. Planeintrag) von 527,70 m U. NHN, der in
etwa dem geplanten Erdgeschossniveau entspricht, festgelegt. Die Angleichung
an die Hohen der umgebenden Nachbargrundstiicke wird zusétzlich geregelt.
Zudem wird durch ein zusatzliches Baufenster eine Flache fur ein Miullhduschen
und Fahrradunterstelle definiert.

Um die umgebenden Freiflachen von Parkplatzen freizuhalten und den den ober-
irdischen Versiegelungsgrad zu reduzieren und mehr begrinte Freiflachen
schaffen zu kénnen, wird eine Gemeinschaftstiefgarage festgesetzt, um die
erforderlichen Stellplatze nachzuweisen. Die Zufahrt dazu erfolgt von der
Mitterlangstralie aus. Lediglich im Osten des Geltungsbereiches am Oberen
Laurenzerweg werden oberirdische Stellplatze geplant. Diese sind insbesondere
als Kurzparkplatze fur Besucher vorgesehen. Hier befinden sich zudem bereits 5
offentliche Stellplatze, die erhalten bleiben.

Innerhalb der Bauflachen mussen fur die Bauten Bestandsbaume und Gehdlze
gerodet werden. In der saP wurden 4 erhaltenswerte GroRbaume und eine Sper-
lingshecke kartiert. Die Heckenstruktur im Norden und 3 Gro3baume (Walnuss,
Kirsche, Kastanie) kénnen erhalten bleiben. Durch textliche Festsetzungen zur
Grunordnung auf dem privaten Baugrundstuck wird die Ein- und Durchgriinung
der Planungsflache verstarkt und der Verlust der Bestandsbaume ausgeglichen.

Es werden in der 6. Anderung des Bebauungsplanes unter anderem Festsetzun-
gen zu Art und Mald der baulichen Nutzung, zur Hohenentwicklung,

Seite 22 von 47 Entwurf i. d. Fassung vom 05.03.2024



BEGRUNDUNG

6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 fiir die Ortsabrundung Puchheim-Ort "Seniorenwohnen"

Geb&udegestaltung und Gestaltung der Aul3enanlagen getroffen. Damit wird eine
bessere Einbindung in die umgebende Siedlung gewahrleistet.

Durch die Festsetzung zur Verwendung ausschlie3lich heimischer Pflanzenarten
wird auf die Entwicklung von Natur und Landschaft Rucksicht genommen.

Das wesentliche Ziel der 6. Anderung des Bebauungsplanes ist die Schaffung des
Baurechtes fur ein allgemeines Wohngebiet um den Neubau einer Senioren-
wohnanlage mit Sozialstutzpunkt realisieren zu kdnnen.

Die Ziele der 6. Anderung des Bebauungsplanes sind:

. Anderung eines bestehenden Baurechtes fiur eine Seniorenwohnanlage
= Innenentwicklung von einer bisher weitgehend ungenutzten Flache

= Innenraumverdichtung

Insgesamt werden folgenden Aspekte bericksichtigt:

. stadtebauliche Einbindung der Bebauung durch die Beschrankung des Bau-
vorhabens durch Festsetzungen auf das notwendige Mindestmall und die
festgesetzte Ein- bzw. Durchgriinung

. der sparsame Umgang mit Grund und Boden entsprechend den Vorgaben
der Raumordnung und Landesplanung

. die Regelung des Oberflachenwasserabflusses

. des Naturschutzes und der Landschaftspflege durch die Vielzahl an griun-
ordnerischen Mallnahmen und MalRhahmen zu Natur- und Artenschutz

. die Einbindung in die umgebende Siedlung

Die 6. Anderung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung stellt innerhalb sei-
nes Geltungsbereichs eine geordnete bauliche Entwicklung des Gebietes sicher.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Vorgesehen ist die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes gemali § 4
BauNVO. Nicht zul&ssig sind Ausnahmen gemal § 4 Abs. 3 Nrn. 1 bis 5 BauNVO,
d.h. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Nachdem die Stadt Puchheim fur diesen Bereich ein Wohngebiet als stadtebauliche
Zielvorstellung hat, in welcher gem. BauNVO einer Seniorenwohnanlage zulassig
ist, werden die Ausnahmen fur diesen Bereich ausgeschlossen. Die konkrete Nut-
zung, d.h. die Errichtung einer barrierefreien seniorengerechten Wohnanlage ab
60 Jahren und Personen mit erheblichen Gehbehinderung wird tber einen stadte-
baulichen Vertrag abgesichert.

4.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen Uber das Mal der baulichen Nutzung wurden unter Anwen-
dung des § 17 BauNVO getroffen.

Ausweisung einer Grundflachenzahl (GRZ)
Damit wird der bebauungsfreie Flachenanteil sichergestellt, der im Rahmen einer
gerechten Abwéagung fir die naturschutzfachlichen Interessen an einer moglichst

Seite 23 von 47 Entwurf i. d. Fassung vom 05.03.2024



BEGRUNDUNG

6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 fiir die Ortsabrundung Puchheim-Ort "Seniorenwohnen"

geringen Flachenversiegelung gegenuber den Belangen einer moéglichst optima-
len Innenentwicklung zur Schaffung einer bedarfsgerechten Wohnanlage mit
bezahlbaren Wohnraum (und somit eines sparsamen Umganges mit Grund und
Boden durch die optimale Ausnutzung) notwendig ist.

Das Mal3 der baulichen Nutzung fur das Baufenster wird auf eine GRZ von 0,4
festgesetzt. Der nach 8 17 BauNVO festgelegte Orientierungswert wird dabei
eingehalten. Dabei darf die GRZ durch Anlagen nach 8 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1
und 2 BauNVO bis zu einer maximalen GRZ von 0,6 Uuberschritten werden. Zu-
satzlich darf die GRZ durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
bis zu einer maximalen GRZ von 0,8 uberschritten werden. Dies ist der Gemein-
schaftstiefgarage geschuldet. Die Unterbauung durch die Tiefgarage, die auf die
GRZ anzurechnen ist, ermdéglicht jedoch eine geringere oberirdische Versiege-
lung. Zusatzlich wird festgesetzt, dass die Tiefgaragenuberdeckung im Bereich
der nicht befestigten bzw. tUberbauten Flachen eine mind. 60 cm starke durch-
wurzelbare Schicht enthalten muss, fur Baumpflanzungen eine mind. 100 cm
starke durchwurzelbare Schicht. Damit wird die oberirdische Versiegelung und
der Regenwasserabfluss reduziert.

Ergdnzend wird die Grundflache (GR) fur die 3 Hauptbaukdrper mit jeweils max.
225 m= festgesetzt, um dem stadtebaulichen Konzept zu entsprechen und die
vorgesehenen Wohngebéude in ihrer GrofRe zu beschranken.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 32 fur die Ortsabrundung Puchheim-Ort
mit 3. Anderung waren fiir die Doppelhaushéalten jeweils max. 80 m2 Grundfla-
che (GR) und jeweils max. 160 m2 Geschossflache (GF) festgesetzt. Fur die
kirchliche Anlage innerhalb der Gemeinbedarfsflache waren max. 410 m2 Grund-
flache (GR) und max. 760 m2 Geschossflache (GF) zulassig. Somit wird mit der
festgesetzten Grundflache der 3 Hauptbaukorper mit gesamt max. 675 m=2 die
ursprungliche Grundflache um 105 m2 Uberschritten. Jedoch wird durch die Auf-
teilung der Baufenster, der Ein- und Durchgriinung und die Anlage einer
unterirdischen Gemeinschaftstiefgarage zugunsten der oberirdischen Vegetation,
die Einbindung in das Siedlungsgefuge nicht verschlechtert.

Trotzdem sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse sichergestellt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht
zu beflrchten. Generell ist eine verdichtete Bauweise im Geschosswohnungsbau-
bereich erwinscht, auch um dem Ubergeordneten Ziel des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden gerecht zu werden.

Zusatzlich wird festgesetzt, dass die Tiefgaragenuberdeckung im Bereich der nicht
befestigten bzw. Uberbauten Flachen im Durchschnitt eine mind. 60 cm starke
durchwurzelbare Schicht enthalten muss, fur Baumpflanzungen eine mind. 100
cm starke durchwurzelbare Schicht. Dadurch wird die Bepflanzbarkeit und Begri-
nung sichergestellt und die Wasserriickhaltung verbessert.

maximale Wandhdhe

Fur die Flachdachbauten werden maximale Wandhothen festgesetzt, die in Verbin-
dung mit weiteren Festsetzungen dem Ziel der Hohenbegrenzung und dem
Rucksichtnahmegebot entsprechen. Fir die 3 Hauptgebaude werden Wandhdhen
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von 9,0 m bzw. 6,9 m festgesetzt. Die zulassige Wandhdhe von max. 9,0 m springt
von der Gebaudehauptfassade durch die Staffelgeschosse um mind. 2,0 m zurtck.

Die optisch wirksame Wandhdhe von max. 6,9 m im zweigeschossigen Bereich
ergibt sich durch notwendige Gelander als Absturzsicherung. Um die Wandhohe
zusatzlich optisch abzumildern, wird festgesetzt, dass die Absturzbriistungen der
Staffelgeschosse zu mind. 55 % der Gesamtlange je Geb&udeseite als transpa-
rente Gelander auszufuhren sind.

Fur die Wandhohe gilt das Mall vom festgesetzten Hohenbezugspunkt gem.
Planeintrag fur das jeweilige Gebaude bis zum oberen Abschluss der Wand bzw.
Oberkante Attika Flachdach.

Der Hohenbezugspunkt wurde auf 527,70 m 4. NHN fur die Hauptgebaude, fest-
gesetzt, die in etwa dem geplanten Erdgeschossniveau entspricht. Fir die
Festlegung der endgultigen Hohenlage ist noch eine detaillierte Gelandevermes-
sung erforderlich. Die Hohenbezugspunkte werden ggf. im néchsten
Verfahrensschritt noch angepasst.

Die Oberkante FertigfuRboden (OK. FFB) der Nebenanlage gem. Planzeichen 11.2.3
(Mullhauschen, Gartengeratehauser, Fahrradunterstellen) muss zwingend der
Oberkante FertigfulRboden der unmittelbar angrenzenden Garage auf Flur-Nr.
436/14, Gemarkung Puchheim entsprechen. Damit wird sichergestellt, dass das
Gelande entlang dieser Grundstlcksgrenze beibehalten wird und keine Stutzmau-
ern errichtet werden. Die Wandhdhe (= OK. Attika bzw. Dachrand) des hier
zulassigen begrinten Flachdachs ist bis max. 3,0 m Uber natUrlichem Gelande
zulassig.

Dachaufbauten
Festsetzungen zu den Dachaufbauten und technischen Aufbauten, wie Aufzugs-
Uberfahrten, Laftungsschachte oder Kondensatoren werden gesondert getroffen.

Bei Flachdachern sind Dachaufbauten und technische Aufbauten zulassig, wenn
die Anlagen eine maximale H6he von 2,5 m, gemessen von der Oberkante der
max. zulassigen Wandhohe, nicht tGberschreiten und sie mindestens 2,0 m von
der Aullenkante der héchsten AuRenwand zurlickversetzt sind. Solarenergieanla-
gen sind auch aufgestandert zulassig, sie missen jedoch mind. 1,0 m von der
Attika zurtckversetzt sein.

Staffelgeschosse

Um die Wirkung der Kubatur abzumildern und zur Rucksichtnahme auf die um-
gebende Bebauung wird planlich und textlich festgesetzt, dass bei den
Baukorpern an allen Gebaudeseiten zwingend das oberste Geschoss als ein Staf-
felgeschoss durch Rucksprung der Fassade an diesen Seiten von mind. 2,0 m
auszubilden ist.

Die Staffelgeschosse werden alternativ zu einem Dachgeschoss als Nichtvollge-
schoss gewanhlt; die Uberbauung wird auf 2/3 der Flache des darunterliegenden
Geschosses beschrankt.
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4.3 Baugrenzen, Bauweise, Nebenanlagen

Baugrenzen

Durch die Festsetzung der Baugrenzen wird die Uberbaubare Grundstucksflache
definiert, innerhalb derer die Gebaude zu errichten sind. Nebenanlagen sind au-
Rerhalb der Baugrenzen, mit Ausnahme innerhalb der durch Planzeichen
festgesetzten Flachen fur die Gemeinschaftstiefgarage, Stellplatze und Nebenan-
lagen, nicht zulassig.

Bauweise
Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

Nebenanlagen

AulBerhalb der Baugrenzen sind nur folgende Nebenanlagen zulassig:

= FuBBwege,

. Fahrradabstellflachen ohne Uberdachung mit einer Flache insgesamt bis zu
50 m2 und einer Tiefe bis zu 3,0 m,

= Fahrradabstellflachen mit Uberdachung mit einer Flache insgesamt bis zu 20
mZ2, jedoch ausschliel3lich in den durch die Tiefgarage unterbauten bzw. un-
terbaubaren Bereichen,

= Anlagen, die der Gartennutzung, der Gartengestaltung oder der zweckent-
sprechenden Einrichtung von Garten dienen, ausgenommen Geb&aude,

. Terrassen, auch mit Uberdachungen, mit einer Flache insgesamt bis zu 100
m=2 und einer Tiefe bis zu 2,0 m,

. Gartenpavillone mit einer Flache insgesamt bis zu 30 m2,

" Aufschittungen und Abgrabungen gemaf den Festsetzungen dieser Sat-
zung,

. Einfriedungen gemaf den Festsetzungen dieser Satzung.

Ebenso diurfen Nebenanlagen gemald § 14 Abs. 2 BauNVO aulierhalb der Bau-
grenzen errichtet werden. Somit sind Mullhauschen, Gartengeratehauser und
Fahrradunterstellen nur innerhalb der hierfur festgesetzten Baugrenze fir Neben-
anlagen, die Gemeinschaftstiefgarage mit Rampen und Rampeniiberdachungen
innerhalb der hierfir festgesetzten Baugrenze fur Nebenanlagen, die Stellplatze
innerhalb der hierflr festgesetzten Baugrenze fur Nebenanlagen sowie alle inner-
halb der Baugrenzen zulassig.

Vor die Auf3enwand vortretende Bauteile

Untergeordnete Vorbauten und Erker sowie Balkone mit einer Tiefe von max. 2,0
m und einer Lange von max. 4,0 m pro Balkon durfen Uber die Baugrenze hin-
ausragen. Von gegenuberliegenden Nachbargrenzen missen sie mindestens 3,0
m entfernt bleiben.

4.4 Abstandsflachen

Zweckbestimmung der Einhaltung der Abstandsflachen

Das Abstandsflachenrecht sichert Freiflachen zwischen den Gebauden, die grund-
satzlich nicht Uberbaut werden durfen. Abstandsflachen entsprechen den
Forderungen an
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= ein gesundes Wohnen und Arbeiten in gut belichteten, besonnten und bellfte-
ten Gebauden und sichern so im offentlichen, wie im privaten Interesse
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

= ein sozial vertragliches Wohnen mit einem ausreichenden Abstand zu den
Nachbarn

= den notwendigen Brandschutz.

Die Satzung uber abweichende MaRRe der Abstandsflachentiefe (Abstandsflachen-
satzung) vom 27.01.2021 (gedndert 18.05.2021) der Stadt Puchheim findet
Anwendung.

4.5 Gestalterische Festsetzungen

Gestalterische Festsetzungen werden fur die Dacher getroffen. Grundlage sind
die bereits konkreten Planungen fur das Seniorenwohnen. Daher ist fur die Ge-
baude folgende Dachform und Dachneigungen zulassig:

Hauptgebdude und Nebenanlagen:
= begriintes Flachdach bis 5°.

Begrunte Flachdé&cher sind auf mindestens 80% der gesamten Flachdachflachen
mit einer mindestens extensiven Begrunung mit artenreicher standortheimischer
Saatgutmischung auszufihren. Die Vegetationsflachen missen eine mindestens
6 cm starke durchwurzelbare Schicht enthalten. Davon ausgenommen sind
Flachdacher mit Terrassennutzung auf den Staffelgeschossen.

Dachdeckungen aus Kupfer, Blei, Zink oder Titanzink sind nicht zulassig.

4.6 Sonstige gestalterische Festsetzungen

Einfriedung /7 Zaunsockel

Zum offentlichen StralRenraum sind nur lebende Einfriedungen (Hecken) aus
standortgerechten Gehodlzen zulassig. An seitlichen Grundstiucksgrenzen sind
ausschlief3lich Holzzaune zuléssig.

Die Einfriedungshohe ist bis max. 1,2 m ab fertigem Gelande zulassig.

Die Satzung Uber die Hohe von Einfriedungen in der Stadt Puchheim (Einfrie-
dungssatzung - EfS) vom 20.11.2007 findet daher keine Anwendung.

Zaunsockel sind unzuldssig; es sind ausschliel3lich erforderliche Punktfundamente
im Bereich der Saulen zulassig. Zwischen Boden und Zaununterkante ist ein Ab-
stand von 15 cm einzuhalten.

Brustungsgelander Staffelgeschosse

Um die Wandhohe zuséatzlich optisch abzumildern, wird festgesetzt, dass die Ab-
sturzbrustungen der Staffelgeschosse zu mind. 55 % der Gesamtlange je
Gebaudeseite als transparente Gelander auszufiihren sind.

Aufschiuttungen und Abgrabungen

Das Gelande im Geltungsbereich dieser 6. Anderung des Bebauungsplanes fallt
leicht von Norden mit ca. 527,7 m . NHN auf ca. 527,0 m . NHN ab. Innerhalb
des Planungsgebietes befindet sich ein aufgeschutteter Erdwall geringer Hohe.
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Im Norden des Geltungsbereiches findet sich eine Mulde, die durch den Oberbo-
denabtrag der durchgefuihrten archéologischen Untersuchungen entstanden ist.

Da das Gelande nicht vollstdndig eben ist, muss das Geldnde in Teilbereichen
aufgeschuttet werden, um die Barrierefreiheit zu gewahrleisten. Das naturliche
Gelande zu den Nachbargrundsticken und zum angrenzenden StralRenbereich
darf dabei nicht verdndert werden. Auch darf kein Niederschlagswasser auf an-
grenzende Flachen geleitet werden. Die kinstliche Mulde im nérdlichen Bereich
aufgrund der archaologischen Abgrabung kann wieder verflllt werden.

Daher sind innerhalb des Baugrundsttickes Aufschittungen von maximal 1,5 m,
ausgehend vom naturlichen Gelande, zul&ssig, jedoch nicht hoher als 527,70 m
U. NHN. Auf einem mindestens 1,0 m breiten Streifen entlang der Grundsticks-
grenzen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen und auf einem mindestens 2,0 m
breiten Streifen entlang der Grundstiicksgrenzen zu den Nachbargrundstiicken
sind keinerlei Aufschittungen / Abgrabungen zulassig (Beibehaltung des naturli-
chen Gelandes). Die max. Hohenlage des Gelandes wird nach der Vermessung
des Grundstuckes moglicherweise im nachsten Verfahrensschritt nochmals ange-
passt. Die randlichen Gelandemodellierungen dirfen nur in Form von zu
bepflanzenden Bdschungen (nicht steiler als 1 : 2) erfolgen.

Stutzmauern

Die Ausbildung von Stutzmauern entlang der Grenzen ist unzuldssig. Innerhalb
des Baugrundsticks sind nur Natursteinmauern ohne Beton zur Gartengestaltung
(z. B.: Trockenmauer, Zyklopen- und Bruchsteinmauerwerk) bis zu einer maxi-
malen Ho6he von 0,5 m zulassig.

5. ERSCHLIESSUNG (VER- UND ENTSORGUNG)

5.1 Verkehr

Erschliel3ung

Das Planungsgebiet wird Uber die umliegenden StralR3en erschlossen. Die Gemein-
schaftstiefgarage wird uber die Mitterlangstral3e erschlossen. Die Zufahrt wird
festgesetzt. Am Oberen Laurenzerweg liegen die bereits bestehenden 6ffentli-
chen Stellplatze. Im Osten des Geltungsbereiches am Oberen Laurenzerweg
werden zuséatzlich 4 oberirdische Stellplatze geplant. Diese sind insbesondere als
Kurzparkplatze fur Besucher vorgesehen.

FulRwege

Die fuBBlaufige Erreichbarkeit der umliegenden Infrastruktur ist durch den Geh-
weg entlang der MitterlangstralRe auf der sudlichen Seite gegeben. Um diesen
auch im Norden weiterfuhren zu kénnen, wird entlang der nordlichen Geltungs-
bereichsgrenze ein 6ffentlicher Gehweg bis zur Tiefgarageneinfahrt ausgewiesen.
Durch eine mdgliche Querung auf der Grininsel der Mitterlangstral3e ist ein An-
schluss des Gehwegs madglich. Zusatzlich besteht ein Gehrecht durch das
Grundstuck.
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Stellplatzschlussel PKW-Parkplatze

Abweichend von der Satzung Uber die Zahl und Beschaffenheit der Stellplatze fir
Kraftfahrzeuge in der Stadt Puchheim (Stellplatzsatzung - StellS) sind mind. 18
PKW-Stellplatze auf dem Grundstick nachzuweisen.

Die erforderlichen Stellplatze gem. der Satzung Uber die Zahl und Beschaffenheit
der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge in der Stadt Puchheim (Stellplatzsatzung -
StellS) vom 26.02.2008 in Verbindung mit der GaStellV wirde fir die Senioren-
wohnungen einen Bedarf von 6 PKW-Stellplatzen ergeben. Seitens der Stadt und
des Vorhabentragers wird ein groRerer Bedarf gesehen, der auf dem Grundstick
bedient werden soll. Daher wird eine Mindestanzahl von 18 Stellplatzen auf dem
Grundstick festgesetzt. Zusatzlich wird im stadtebaulichen Vertrag eine
Vereinbarung getroffen, dass ein geeignetes Mobilitatskonzept vorzulegen ist.

PKW-Stellplatze und Wege sind zwingend mit wasserdurchléssiger Befestigung
zu gestalten (z. B. Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen,
Okopflaster oder andere wasserdurchlassige Belagsarten).

Stellplatzschlussel Fahrradabstellplatze

Die erforderlichen Fahrradabstellplatze fur Seniorenwohnen sind gem. Satzung
Uber die Herstellung und Bereithaltung von Abstellplatzen fir Fahrrédder in der
Stadt Puchheim (Fahrradabstellplatzsatzung - FAbS) vom 28.09.2023
nachzuweisen.

OPNV
Unmittelbar vor der westlich gelegenen Grundschule an der Mitterlangstralie
befindet sich eine Bushaltestelle.

5.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist als gesichert anzusehen. Sie erfolgt durch Anbindung
an die Wasserversorgung der Stadt Puchheim. Diese ist dem Wasserbeschaf-
fungsverband Puchheim-Ort angeschlossen.

Bei der Zulassung von Brauchwassernutzungsanlagen im Gebaude sind die Vor-
gaben der jeweils glltigen Trinkwasserverordnung sowie der DIN EN 1717 und
DIN 806 einzuhalten. Brauchwassernutzungsanlagen sind dem Gesundheitsamt
unaufgefordert anzuzeigen. Eine Bestatigung des Fachbetriebes zum Einbau der
Anlagen nach dem Stand der Technik und der Wirksamkeit der notwendigen Si-
cherungseinrichtungen ist dem Gesundheitsamt vorzulegen.

5.3 Vorbeugender Brandschutz / Loschwasserversorgung

Alle baulichen Anlagen mussen Uber befestigte StralRen und Wege erreichbar
sein.

Im Rahmen der Einzelbaugenehmigung muss der Bauwillige den Loschwasserbe-
darf im Rahmen des Brandschutznachweises ermitteln und die notwendigen
Mengen, sofern und soweit sie Uber das vom 6ffentlichen Netz oder auf sonstige
Weise von der Stadt Puchheim bereitgestellte MalR von 48 m3/h Uber mind. 2
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Stunden (= insgesamt mind. 96 m=3 in 2 Stunden) hinausgehen und in einem
Umkreis von 300 m keine ausreichende unabhéngige Loschwasserversorgung
zur Verfigung steht, auf seinem Baugrundstiick bereitstellen (Zisternen, Losch-
wasserteich).

5.4 Abwasserentsorgung

Die Beseitigung des Wassers erfolgt im Trennsystem.

Schmutzwasser

Das Schmutzwasser (soziale Abwasser) wird dem bestehenden Schmutzwasser-
kanal des Amperverbandes zugefuhrt. Die Schmutzwasserentwésserung ist
hinsichtlich der Menge und Kapazitat durch ein Fachbiro zu planen und nachzu-
weisen.

Niederschlagswasser (Oberflachenwasser)

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Baugrunderkundung durchgefuhrt
und ein geotechnisches Gutachten - Voruntersuchung gemafR DIN 4020, Nr.
P22531 vom 23.03.2023 durch die Grundbaulabor Minchen GmbH, Minchen er-
stellt. Die detaillierten Ergebnisse sind diesem beiliegenden Bericht (Anlage 1) zu
entnehmen. Demnach ist eine Versickerung auf dem Baugrundstiuck moglich.

Generell darf kein Niederschlagswasser dem Kanal zugefiihrt werden.

Die anfallenden Dach- und Oberflachenabwésser sind auf dem Grundstick breit-
flachig, unter Ausnutzung des Filtervermdgens der oberen belebten Bodenzone,
zu versickern. Ist eine breitflachige Versickerung nicht moglich, so ist eine Versi-
ckerung z.B. mittels Zisternen, Mulden-Rigolen oder Rigolen einschliel3lich
Vorreinigung zu realisieren. Die Regenwasserentwasserung ist hinsichtlich der
Menge und Kapazitat durch ein Fachbiiro zu planen und nachzuweisen. Zuséatz-
lich ist damit sicherzustellen, dass kein Niederschlagswasser auf
Nachbargrundsticke lauft.

Generell sind die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) in Verbindung mit den einschlagigen technischen Regeln (u.a.
TRENOG, TRENGW, DWA-M153 , Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Re-
genwasser”, DWA-A 117 ,.Bemessung von Regenriickhalteraumen®, DWA-A 138
»Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser®) zu beachten.

55 Stromversorgung

Die Stromversorgung des Gebietes ist durch Anschluss an das bestehende Ver-
sorgungsnetz der Bayernwerk Netz GmbH gewéhrleistet. Innerhalb des
Geltungsbereiches verlaufen bereits Stromleitungen (Hausanschlussleitungen).
Vor Beginn der BaumalRnahmen sind die Sparten- bzw. Bestandsleitungsplane
durch den Bauherrn einzuholen und die entsprechenden Spartentrager zu be-
nachrichtigen.

Die jeweiligen Abstédnde nach den entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten.
Bei Pflanzung im Bereich von bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen sind
nur flachwurzelnde Straucher zu verwenden. Baume und tiefwurzelnde Straucher
sind nicht erlaubt. Bei Baumpflanzungen ist ein Mindestabstand von je 2,50 m
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beiderseits von Kabeltrassen freizuhalten, ansonsten sind entsprechende Schutz-
malRnahmen durchzufuhren.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,,Merkblatt Baume, unterirdische
Leitungen und Kanale" der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswe-
sen, Ausgabe 2013 - siehe hier u.a. Abschnitt 6 - zu beachten. Durch die
Baumpflanzungen darf der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung von
Versorgungsleitungen nicht behindert werden. Zusatzlich ist bei der Neuverle-
gung auf die festgesetzten Baume bzw. Pflanzflachen Ricksicht zu nehmen.

5.6 Gasversorgung

Entlang der ostlichen Grundsticksgrenze verlauft eine bestehende Gasleitung
der der SWM Infrastruktur GmbH & Co. KG. Das Merkblatt ,,Zum Schutz von
SWM Versorgungsanlagen und -leitungen bei Bauarbeiten® ist zu beachten. Die
jeweiligen Abstdnde nach den entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten. Die
Gasleitung mit Darstellung des beidseitigen Schutzstreifens von je 3,0 m ist im
Plan dargestellt. Ein Leitungsrecht entlang der Leitungstrasse ist bereits im
Grundbuch eingetragen.

5.7 Telekommunikation

Die Telekommunikationsversorgung ist bisher durch die Telekom Deutschland
GmbH gesichert. Fur das Bestandsgebaude ist bereits eine Hausanschlussleitung
verlegt. Diese muss zuruckgebaut bzw. umverlegt werden.

Vor Beginn der BaumalRnahmen sind die Sparten- bzw. Bestandsleitungsplane
durch den Bauherrn einzuholen und die entsprechenden Spartentrager zu be-
nachrichtigen.

5.8 Abfallentsorgung
Der in Puchheim anfallende Abfall wird tGber den Abfallwirtschaftsbetrieb des Land-
kreises Furstenfeldbruck entsorgt.

Besondere, Uber den allgemein zu erwartenden Rahmen hinausgehende Anforde-
rungen an die Abfallwirtschaft zeichnen sich durch das Plangebiet nicht ab.

59 Behindertengerechter Ausbau

Das Projekt wird so gestaltet, dass alle Geschosse Uber eigene Haupttreppenhau-
ser und Fahrstuhle barrierefrei erreicht werden kénnen. Alle Gebaude werden
barrierefrei nach der DIN 18040 errichtet.

6. IMMISSIONSSCHUTZ

6.1 Schallschutz

Das Planungsgebiet ist von der Larmausbreitung der im Suden vorbeifuhrenden
Mitterlangstralle, dem im Osten verlaufenden Oberen Laurenzerweg und dem
nordlich gelegenen Josef-Fruth-Weg vorbelastet.
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Durch die Ausweisung der Wohnbauflache muss mit einer geringen Larmzu-
nahme gegenuber der bereits festgesetzten Nutzung als Gemeinbedarfsflache
»Kirche* gerechnet werden. Insbesondere der Verkehrslarm wird jedoch durch
die Anlage der Gemeinschaftstiefgarage mit Zufahrt von der Mitterlangstralie als
HaupterschlielBungsstrafie fur den tbrigen Bereich reduziert. Es kann davon aus-
gegangen werden, dass sich fur die umgebenden Wohnbauflachen keine
wesentliche Beeintrachtigung ergibt. Die stark befahrene Staatsstral3e befindet
sich ca. 300 m entfernt.

6.2 Staub- und Geruchsimmissionen

Von zuséatzlichen Staub- und Geruchbelastungen aus dem Vorhaben ist nicht aus-
zugehen.

6.3 Lichtemissionen

Die Beleuchtung ist moéglichst ,insektenschonend” in Bezug auf Art und Intensitat
der verwendeten Beleuchtung mit einer moglichst geringen Abstrahlung in die
Umgebung zu gestalten, sowie auf das notwendige Mald zu beschrénken. Fur die
Aulenbeleuchtung des geplanten Gebietes werden daher UV-arme Leuchtmittel
(LED-Leuchte (2500°K bis 3500°K) oder Natriumdampflampen) wéhrend der
Bauphase und als zukiinftige Gebaudebeleuchtung der neuen Bauten festgesetzt.
Ebenso muss das Lampengehause zur Minimierung der Stérwirkung gekapselt
und nach oben abgeschirmt sein. Bewegungsmelder sind zu verwenden.

6.4 Elektromagnetische Felder

In der unmittelbaren Umgebung sind keine Funkmasten vorhanden. Der nachst-
gelegene Mast befindet sich sudlich der Planungsflache an der Bundesstralie 2,
ca. 700 m Luftlinie entfernt.® Eine nahe gelegene Messstation an der Mitterlang-
stral’e weist eine deutliche Grenzwertunterschreitung auf. Damit ist nicht von
einer Beeintrachtigung durch elektromagnetische Felder aus dem Funkmast auf
das geplante Baugebiet auszugehen.

7. KLIMASCHUTZ

Die Stadte und Gemeinden und ihre Burger sind vom Klimawandel unmittelbar
betroffen. In den Jahren von 1901 bis 2012 ist die globale mittlere Oberflachen-
temperatur um rund 0,8 Grad Celsius angestiegen. Im 20. und bisherigen Verlauf
des 21. Jahrhunderts trat auf der Nordhalbkugel die starkste Erwarmung der letz-
ten 1.300 Jahre auf. Die Niederschlage stiegen im Mittel in Europa um sechs bis
acht Prozent an. Wahrend die Niederschlage in tUberwiegenden Teilen West- und
Nordeuropas um 20 bis 40 Prozent zunahmen, wurden die Winter in Studeuropa
und Teilen Mitteleuropas trockener.10 Risiken durch Extremereignisse wie
Starkniederschléage, Hitze- oder Trockenperioden nehmen zu und stellen auch die
Kommunen vor groRe Herausforderungen. Diese machen sich insbesondere beim
Hochwasser- und Naturschutz bemerkbar. Fur die Kommunen ist es essentiell, die
Bedurfnisse des Klimaschutzes bereits in der Bauleitplanung zu berucksichtigen.

9 (EMF-Karte Bundesnetzagentur, 2023)
10 (Umwelt-Bundesamt - Klima/Energie - Klimawandel - beobachteter Klimawandel, 2021)
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2021 wurde die Novelle des Bundes-Klimaschutzgesetzes beschlossen. Mit dem
Gesetz wird das Ziel der Klimaneutralitat auf 2045 vorgezogen.11 Im Klimaschutz-
gesetz haben Klimaschutz und Klimaanpassung ausdricklich in 8 1 Abs. 5 Satz 2
BauGB Eingang gefunden. In § 1a Abs. 5 BauGB findet sich eine Klimaschutzklau-
sel. Der Klimaschutz und auch die Klimaanpassung sind damit festgelegte
Planungsziele, die in der kommunalen Bauleitplanung neben den bisher bekannten
Punkten berucksichtigt werden mussen.

Unter anderem wurden folgende MaRnahmen zum Klimaschutz bei der 6. Ande-
rung des Bebauungsplanes angewandt:
- Durchgrinung des Planungsgebietes durch CO:-absorbierende Anpflanzun-
gen von Baumen und Strauchern etc. (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
- Erhalt von Baumen und Strauchern
- Begrenzung der versiegelten Flachen durch Festsetzung einer maximal
moglichen Versiegelung
- Festsetzung von versickerungsfahiger Befestigung der Stellplatze
- Verwendung einer energiesparenden LED-Beleuchtung oder Natriumdampf-
lampen
- Festsetzung einer Dachbegriinung bei Flachd&achern
Uber den stadtebaulichen Vertrag werden weitere MalRnahmen, wie die Errich-
tung von PV-Anlagen, vereinbart.

Durch diese vielfaltigen MalBnahmen werden die Ziele des Klimaschutzes unter-
stltzt. Auch der politischen Vorgabe, die Nutzung erneuerbarer Energien weiter
voranzutreiben, kann damit Rechnung getragen werden, ebenso den Vorgaben
der Energieeinsparung.

8. ERMITTLUNG DER BRUTTO- UND NETTOBAU-
FLACHEN

Gesamte Flache innerhalb des Geltungsbereiches ca. 2.420 m2
Abzuglich

Offentliche StraRenverkehrsflache ca. 53 m2
Offentlicher Parkplatz ca. 67 m2
Offentlicher Gehweg ca. 86 m2
Nettobauflache WA ca. 2.148 m2

11 (Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) - Novelle, 2021)
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0. GRUNORDNUNG UND AUSGLEICHSFLACHEN
9.1 Rechtliche Grundlagen

9.1.1 Bestandteile der Planung

Die Grunordnung wurde parallel zum Bebauungsplan erarbeitet und inhaltlich in
diesen integriert. Die planzeichnerischen und textlichen Festsetzungen werden in
die Festsetzungen des Bebauungsplanes eingearbeitet.

Durch das vereinfachte Verfahren fur diesen Bebauungsplan gemafd 8 13 a
BauGB sind weitere Bestandteile, wie Umweltbericht, Abhandlung der Eingriffsre-
gelung, nicht notwendig.

9.2 Bestandsaufnahme
9.2.1 Schutzgebiete

9.2.1.1 Schutzgebiete gemal Europarecht (Natura 2000)

In direkter Umgebung des Planungsgebietes befinden sich weder Schutzgebiete
der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-Gebiet), noch der Vogelschutz-Richtlinie
(SPA-Gebiet).12 Aufgrund der Entfernung des geplanten Baugebietes zu den
nachstgelegenen Schutzgebieten kann eine Beeinflussung der durch die einzel-
nen Schutzgebiete geschitzten Arten, sowie der Wechselwirkung der
Schutzgebiete untereinander, mit grotmaoglicher Wahrscheinlichkeit ausge-
schlossen werden.

9.2.1.2 Schutzgebiete gemafl nationalem Recht

Im Planungsgebiet sowie der naheren Umgebung befindet sich kein Landschafts-
schutzgebiet, Naturschutzgebiet, Naturpark oder Nationalpark.13

Das Landschaftsschutzgebiet ,,Aubinger Lohe und Moosschwaige mit Erweiterung“
im Osten liegt ca. 1,5 km, das Landschaftsschutzgebiet ,,Parsberg” im Siden ca.
1,0 km entfernt. Das nachstgelegene Trinkwasserschutzgebiet Puchheim liegt ca.
310 m entfernt. Daher kann auch hier eine Beeinflussung ausgeschlossen wer-
den.

Weitere Schutzgebiete befinden sich weder im Plangebiet noch in dessen unmit-
telbarer Umgebung.

12 (FINWeb, 2023)
13 (FINWeb, 2023)
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Abb. 15: Luftbild mit Darstellung der Schutzgebiete nach nationalem Recht; (FINWeb 2023), Dar-
stellung unmafRstéblich

Lila: Trinkwasserschutzgebiete Puchheim
Griun quer gestreift: Landschaftsschutzgebiet ,,Aubinger Lohe und Moosschwaige mit Erweite-
rung“ und ,Parsberg”
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9.2.1.3 Biotopkartierung Bayern

Im Planungsgebiet sowie in direkt angrenzender Umgebung befinden sich keine
amtlich kartierten Biotope oder Okoflachen.14

Die fur das Kinderhaus bei der Schulerweiterung festgesetzte Ausgleichsflache ist
noch nicht umgesetzt.

Abb. 16: Luftbild mit Darstellung der amtlich kartierten Biotope; (FINWeb 2023), Darstellung un-
malstablich

Rosa: amtlich kartierte Biotope (im Bildausschnitt nicht vorhanden)
Griin gestreift: Ausgleichsflachen, Okokonto (im Bildausschnitt nicht vorhanden)

9.2.1.4 Bindung BNatSchG und BayNatSchG

Im Bereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes sind keine Biotope, die geman
BNatSchG 8§ 30 bzw. Art. 16 BayNatSchG i. V. m. § 39 BNatSchG unter Schutz
stehen, vorhanden.

14 (FINWeb, 2023)
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92.2 Vorhandene Grunstrukturen

Die bestehenden Baume und Grunstrukturen innerhalb des Geltungsbereiches
wurden kartiert und sind in beiliegender spezieller artenschutzrechtlicher Prufung
(saP) zur Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 fiir das ,,altersgerechte Wohnen*
vom 28.08.2023 durch das Buro Bio Consulting Renner, Puchheim aufgefuhrt.

Von diesen in der saP kartierten Baumen konnen 3 Baume erhalten bleiben, der
alte Kastanienbaum im Siden an der Mitterlangstralle, der alte Kirschbaum an
der Einmundung Oberer Laurenzerweg-Mitterlangstrale und der mehrgliedrige
Walnussbaum im Osten am Oberen Laurenzerweg. Fur diese zu erhaltenden
Baume werden BaumschutzmalRnahmen wéhrend der Bauarbeiten festgesetzt.

Abb. 17: Ansicht von Norden — Erhalt Kirschbaum Ecke Oberer Laurenzerweg-Mitterlangstralie;
Foto Jocham + Kellhuber (Aug. 2023)
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Abb. 18: Ansicht von Studosten — Erhalt Walnussbaum Oberer Laurenzerweg; Foto Jocham + Kell-
huber (Aug. 2023)

Abb. 19: Ansicht von Norden — Erhalt Kastanienbaum Mitterl&angstral3e; Foto Jocham + Kellhuber
(Aug. 2023)
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Der grol3e Apfelbaum muss jedoch gerodet werden. Ersatzweise werden jedoch
ausreichend Neupflanzungen mit Bdumen 1. und Il. Ordnung festgesetzt.

Abb. 20: Ansicht von Nordosten — Rodung Apfelbaum; Foto Jocham + Kellhuber (Aug. 2023)

Die Sperlingshecke an der Ecke Josef-Fruth-Weg - Oberer Laurenzerweg kann er-
halten bleiben.

i co B S s R : : - ,
Abb. 21: Ansicht von Osten — Erhalt Sperlingshecke Ecke Josef-Fruth-Weg- Oberer Laurenzerweg;
Foto Jocham + Kellhuber (Aug. 2023)
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Ansonsten befindet sich innerhalb der Planungsflache ein intensiv gemahter und
genutzter Gebrauchsrasen.

Abb. 22: Ansicht von Osten — Rasenflache; Foto Jocham + Kellhuber (Aug. 2023)

9.2.3 Spezielle artenschutzrechtliche Vorprufung (saP)

Wie beschrieben, wurde der Bestand bereits kartiert und Untersuchungen zu po-
tentiell betroffenen Tierarten durchgefiihrt. Die Ergebnisse hinsichtlich Pflanzen,
Biotope und die verschiedenen Tierarten sind dem beiliegenden Gutachten zur
speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) zur Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 32 fur das ,,altersgerechte Wohnen* (Flurnummern: 436/15, 436/9)
vom 28.08.2023 durch das Buro Bio Consulting Renner, Puchheim zu entneh-
men.

Die folgenden kursiv dargestellten MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung
wurden der saP vom 28.08.2023 entnommen. Weitere MalRnahmen wurden in
Anlehnung an den Text der saP entsprechend fir die Festsetzungen gekurzt.

MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung mussen durchgefuhrt werden, um
Gefahrdungen der nach den hier einschlagigen Regelungen geschuitzten Tier- und
Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbe-
stande gem. § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Berucksichtigung
folgender MalRnahmen:

Die Rodung und der Gebaudeabbruch sind in Begleitung und zur Kontrolle mit ei-
ner extra zu beauftragenden 6kologischen Baubegleitung durchzufihren.
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MaRnahmen betreffend die Bauausfiihrung

M1 Vorgaben zur Gehdlzentnahme

Baume sind nur aulRerhalb der im 8 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG festgelegten Brut-,
Nist-, Lege- und Aufzuchtzeiten der Brutvogel zu fallen. Demnach wird die Ro-
dungszeit fur Baume und Straucher auf den Zeitraum zwischen 01. Oktober bis
28. Februar beschrankt.

Vor dem Fallen mussen groRere Ba&ume nochmal kurz visuell auf Hohlungen und
Spalten und auf mdéglichen Besatz darin durch Fledermause (z.B. unter spatent-
stehenden Rindenspalten) von einem Fachbiologen Uberprift werden, um ggf.
hinsichtlich der Fledermaus intervenieren zu kénnen (umgehende Kontaktauf-
nahme mit der Unteren Naturschutzbehdrde im Worst-Case zur Klarung der
weiteren Vorgehensweise)

Daher wird festgesetzt, dass Baume und Straucher nur im Zeitraum zwischen
01. Oktober bis 28. Februar zu roden sind (sh. Festsetzung Punkt I1V.5.1.2). Gro-
Bere Baume sind vor der Fallung kurz auf Hohlungen und Spalten und auf
moglichen Besatz durch Flederméause von einem Fachbiologen zu uberprifen. Bei
Besatz ist die Untere Naturschutzbehorde einzubeziehen.

M2 Habitatstrukturerhalt

Wenn es planerisch und baulich mdglich ist, sollten Kastanie, gro3er Apfelbaum,
Kirschbaum und WalnuBbaum, welche fur Fledermause wichtige Leitlinien bilden
und fuar die Vogel eine wichtige Nahrungsressource und Futterungs- sowie Kom-
munikationsortlichkeit darstellen erhalten bleiben. Alternativ dazu sollten diese
Baume zumindest so lange erhalten werden, bis teilweise neue Strukturen in
Form von Baumen mit bereits vorhandener Baumkrone, Hecken/Strauchern ge-
schaffen wurden. Zudem sollte die in der Abbildung 28 als ,,Feldsperlingshecke*
gekennzeichnete Hartriegelheckenstruktur wenn maoglich unbedingt erhalten wer-
den.

Daher wird im Bebauungsplan der Erhalt der Bdume gem. Planzeichen 11.7.1
(Walnuss, Kirsche, Kastanie) festgesetzt (sh. Festsetzung Punkt 1V.5.1.2). Da le-
diglich ein GroBbaum, der in der saP beschrieben ist, gefallt werden muss, und
die 3 restlichen GroRbaume erhalten bleiben, ist der Verlust als Habitatsbereich
als gering anzusehen. Die bestehenden Baume im Plangebiet und der Umgebung
kénnen als Habitatsersatz angesehen werden, bis die im Bebauungsplan festge-
setzten Neupflanzungen der Baume erfolgt sind. Die GroZbdume sind in einer
Pflanzqualitat als Hochstamm von 3xv., STU 20 - 25 cm zu pflanzen, so dass be-
reits von einer vorhandenen Baumkrone auszugehen ist.

Auch der Erhalt der als ,,Feldsperlingshecke* gekennzeichnete Hartriegelhecken-
struktur wird gem. Planzeichen 11.7.2 im Bebauungsplan festgesetzt. Der
Habitatstrukturerhalt ist als planliche Festsetzung im Bebauungsplan verankert.
Daher kann auf eine textliche Festsetzung verzichtet werden.

M3 Geb&audeabbruch

Der Gebaudeabriss muss zwingend auf3erhalb der Fortpflanzungszeit der Fleder-
mause und Vogel (Vogel — wegen Amselnester im Fassadenbereich)
durchgefuhrt werden. Demnach ergibt sich ein Zeitraum zwischen 01. Oktober
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und 1. Marz fur den Abbruch. Nach Méglichkeit sollte der Abbruch wegen den Fle-
derméausen (temporére Hangplatze in Dachspalten u.a. werden von April —
Oktober genutzt) bereits im Oktober stattfinden. Vor dem Abbruch muss auf je-
den Fall die Spalte (Schlupfloch unter dem Giebelbereich) an der Westfassade
mittels einer Endoskopkamera o.&. auf Fledermausbesatz durch einen Fachbiolo-
gen gepriuft werden. Im Worst-Case, d.h. dem Vorfinden einer Fledermaus darin,
muss umgehend die Untere Naturschutzbehérde kontaktiert werden, um das wei-
tere Vorgehen zu klaren. Kann der Abbruch nicht im Oktober stattfinden, muss
die Spalte nach einer Uberprifung im Oktober (mit Endoskopkamera 0.4.) ver-
schlossen werden. Die Abbrucharbeiten muiussen untertags stattfinden.

Diese MalRBhahme wird als textliche Festsetzung Punkt 1V.5.1.2 leicht gekurzt
festgesetzt.

Verminderung von betriebsbedingten Stérungen fur Brutplatze, Quartiere, Jagd-
habitate und Verbundlebensraumen von Flederméausen und Brutvégeln

M4 Beleuchtung des Gelédndes (sh. Festsetzung Punkt 1V.5.1.3)

Verbindlicher Einsatz von UV-armen Leuchtmitteln (LED-Leuchte (2500°K bis

3500°K) oder Natriumdampflampen) wahrend der Bauphase und als zukunftige

Gebaudebeleuchtung der neuen Bauten

= Keine dauerhafte Gebaudebeleuchtung, sondern Bewegungsmelder

= Verbindlicher Verzicht auf Kugelleuchten und Beleuchtungseinrichtungen mit
ungerichtetem frei strahlendem Beleuchtungsbereich wéhrend der Bauphase
und als zukunftige Geb&udebeleuchtung der neuen Bauten

= Verbindlicher Einsatz von Beleuchtungseinrichtungen mit einem Haupt-
strahlwinkel von unter 70° zur StralRenbeleuchtung fur neuangelegte Wege,
Abstellplatze fur Maschinen etc.

. Die Lampen sind so auszurichten, dass ausschliefilich die Bauwerke/Baufla-
che beleuchtet werden

= Keine direkte Beleuchtung der als Leitstrukturen dienenden B&dume (diese
mussen im Dunklen liegen; falls notwendig sind Abschirmungen anzubrin-
gen (Hauben, Schirme, optische Einrichtungen wie Spiegel oder
Reflektoren))

. Die Beleuchtung ist in allen Bereichen auf ein Minimum zu reduzieren

Malnahmen zum Lebensraumerhalt

M5 Schaffung von neuen Habitatstrukturen durch Neupflanzung von Bdumen,
Strauchern und Hecken

Anpflanzung von zahlreichen Baumen (auch mit bereits vorhandener ausladender
Baumkrone), Strauchern und Heckenstrukturen gem. Planzeichen 11.6.1.1 und
11.6.1.2 und Festsetzung IV.2.1. Die Anzahl der festgesetzten Neupflanzungen
betragt 11 Baume I. Ordnung und 7 Baume Il. Ordnung. Die Schaffung von
neuen Habitatstrukturen ist als planliche Festsetzung im Bebauungsplan veran-
kert. Daher kann auf eine textliche Festsetzung verzichtet werden.
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MalRnahmen zum Schutz von Bestandsb&umen (sh. Festsetzung Punkt 1V.5.2)

Der Wurzelbereich sowie Stamm und Krone der Bestandsbaume sind durch ge-
eignete MaRnahmen (Stammschutz, Baumschutzzaun, Wurzelschutzvorhang
usw.) wahrend der Bauarbeiten zu schiutzen. Die gesamte Kronentraufe, also der
von der Krone Uberdeckte Bereich, zuzuglich 1,50 Meter gilt als Wurzelbereich.
In diesem Bereich sind BaumalRnahmen unzulassig. Belastungen wie Ablagerung,
Aufstellen von Maschinen und Material, Befahrung, Verunreinigung, Verdichtung
und Versiegelung des Bodens sowie Bodenauf- und -abtrag sind unzulassig. Die
Richtlinien zum Schutz von Baumen und Vegetationsbestanden bei Baumallnah-
men (R SBB) und die DIN 18920 sind einzuhalten.

MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (vor-
gezogene AusgleichsmalRnahmeni. S. v. § 44 Abs. 5 S. 3 BNatSchG) sind nicht
erforderlich.

Bei den als prifungsrelevant im Planungsgebiet eingestuften Arten werden, unter
Beachtung der Vermeidungs- und CEF-Mallhahmen, Verbotstatbestdnde nach 8
44 Abs.1 Nr. 4 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG fur nach § 15 BNatSchG zul&ssige Ein-
griffe bezluglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle europaischen
Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie bzw. Arten des Anhangs IV
FFH-Richtlinie) nicht beruhrt.

Die Zulassigkeit des Vorhabens ist somit aus artenschutzrechtlicher Sicht gege-
ben.

9.3 Planung

9.3.1 Festsetzungen Grunordnung

Fiur die Neubauten ist die Rodung von Bdumen erforderlich. Daher werden eine
umfassende Pflanzung von Ersatzbaumen I. Ordnung und daruber hinaus wei-
tere Neupflanzungen fir die Durchgrinung des Plangebietes festgesetzt. Die
Baume auf der Tiefgarage werden als Baume Il. Ordnung festgesetzt. Damit
wird der Eingriff in das Landschaftsbild reduziert und die Einbindung in die um-
gebende Landschaft gefordert.

Zur Sicherstellung der Bepflanzbarkeit muss die Tiefgaragenuberdeckung im Be-
reich der nicht befestigten bzw. tUberbauten Flachen mit einer mind. 60 cm
starken durchwurzelbaren Schicht ausgefuhrt werden, fir Baumpflanzungen mit
einer mind. 100 cm starken durchwurzelbaren Schicht.

Die nicht Uberbaute und nicht befestigte Grundstucksflache muss begrunt wer-
den. Diese Flachen sind als Rasen, Wiesen- oder Pflanzflache auszubilden und
dauerhaft zu erhalten. Mindestens 1/7 der begrinten Flache (nicht tberbaute
und nicht befestigte Grundstiicksflache) muss mit Strauchern aus der Artenliste
bepflanzt werden. Die Bestandsgehodlze dirfen dazu angerechnet werden. Durch
textliche Festsetzungen zur Grunordnung auf dem privaten Baugrundstuck wird
eine gute Ein- und Durchgrinung der Planungsflache vorgegeben. Die Pflanzliste
enthalt eine Auswahl an heimischen Pflanzen.
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Unter dem Aspekt des ,,Flachensparens” und der gewiinschten Entwicklung in den
Ortschaften ,,Innen vor AuRen“ ist diese Planung ein wichtiger Beitrag zur Innen-
entwicklung und damit der bedarfsgerechten Nutzung vorhandener Bauflachen.

Durch die Festsetzung von Pflanzgeboten und die Begrunung nicht tberbauter
Grundstucksflachen werden die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) ausreichend
berucksichtigt und dem Klimaschutz und der Klimaanpassung Rechnung getra-
gen.

Durch die Festsetzung zur Verwendung ausschlie3lich heimischer Pflanzenarten
sowie im Umkehrschluss durch den Ausschluss bestimmter bestimmter Pflanzen-
arten (landschaftsfremde Baumarten) fir die festgesetzten
Mindestbepflanzungen wird auf die Entwicklung von Natur und Landschaft Ruck-
sicht genommen.

9.3.2 Vermeidungs- bzw. Minimierungsmal3nahmen

Folgende MinimierungsmalRnahmen werden fur das Schutzgut Arten und Le-
bensraume durchgefuhrt:

. Uberstellung der Freiflachen mit Baumen 1. und I1. Ordnung

. Erhalt der Hecke im Norden, Erhalt von Ba&umen

= Festsetzung zur Durchgrinung, insbesondere zur Begriinung der nicht
Uberbauten und nicht befestigten Grundstticksflachen

= Verbot tiergruppenschadigender Anlagen und Bauteile, hier Sockelmauern
bei Zaunen

. Ausschluss von landschaftsfremden Baumarten fur die festgesetzten
Baumpflanzungen

= Festsetzung zur Verhinderung schéadlicher Lichtemissionen, Verwendung
einer LED-Beleuchtung

] Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen (sh.
Punkt 9.2.3)

Fir das Schutzgut Wasser werden nachfolgende Minimierungsmaflnahmen

durchgefuhrt:

= Versickerung des Niederschlagswassers

= Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung was-
serdurchlassiger Belage im Bereich von PKW-Stellplatzen und Wegen

Nachfolgende Minimierungsmaflnahmen werden fur das Schutzgut Boden durch-
gefuhrt:

= Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch die Nachverdichtung in-
nerortlicher Flachen

= Festsetzung der zulassigen Abgrabung/ Aufschittung

= Verwendung versickerungsfahiger Beldge im Bereich von PKW-Stellplatzen
und Wegen

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschaftsbild werden minimiert durch:

= Uberstellung der Freiflachen mit Baumen 1. und Il. Ordnung

. Erhalt der Hecke im Norden, Erhalt von Baumen
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= Begrenzung der zuldssigen Geb&dudehdhen

= Ausschluss von landschaftsfremden Baumarten fir die festgesetzten
Baumpflanzungen

. Festsetzung der zul&ssigen Abgrabung/ Aufschittung

Grunordnerische MaRnahmen zur Umfeldgestaltung:

= Festlegung der Lage von Pflanzungen

. textliche grunordnerische Festsetzungen

= Festsetzung zu verwendender Baum- bzw. Straucharten sowie deren
Pflanzqualitaten

= Festsetzung des Pflanzraumes fir Grol3-, Kleinbaume und Straucher

9.3.3 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der MalRnahmen

Bei dieser Neuplanung ist folgendes zu uberwachen:

= Geholzpflanzungen: Die Anwuchspflege und der Gehdélzausfall sind jahrlich
im Frihherbst zu kontrollieren, die ausgefallenen Gehoélze spatestens im da-
rauffolgenden Frihjahr zu ersetzen.

. Alle Vermeidungs- und Minimierungsmalf3nahmen sind in Begleitung und zur
Kontrolle mit einer extra zu beauftragenden 6kologischen Baubegleitung
durchzufuhren.

Die Eingriffe werden durch die Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen, die
MalRnahmen zum Artenschutz und die Festsetzungen in der Grinordnung mini-
miert bzw. ausgeglichen. Fur eine qualifizierte Grunordnung werden im
Bebauungsplan die notwendigen planlichen und textlichen Festsetzungen getrof-
fen.

Iggensbach, den 05.03.2024

Ursula Jocham
Landschaftsarchitektin
Stadtplanerin
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