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Stadt Puchheim

Bebauungsplan Nr. 57

- Stadtzentrum -

fiir den Bereich zwischen Allinger Stralle, Post-/Adenauerstral3e,

Kennedystra3e und Frobelweg/Bahngeldnde

sowie fir den Bereich des Rathausgrundstiicks mit Erweiterungsbereich zwischen Bahnhofstrafe,
Adenauerstra3e und der angrenzenden Wohnbebauung

Begriindung

1.

Plananlass und Ziele

Die Stadt Puchheim gliedert sich in zwei rdumlich getrennte Stadtteile und verfligt derzeit {iber
kein Identitét stiftendes Stadtzentrum.

Die meisten Bewohner der Stadt Puchheim leben im Stadtteil Puchheim-Bahnhof, der durch die
Bahnlinie Miinchen-Buchloe in Puchheim-Bahnhof-Siid und Puchheim-Bahnhof-Nord getrennt
wird. Nur noch eine Unterfiihrung fiir FuBgénger- und Radfahrer verkniipft seit dem Jahr 1988
die beiden Ortsteile und erschlie3t gleichzeitig den S-Bahnsteig. Eine Verbindung fiir den Auto-
verkehr besteht nur liber die Kreisstrale FFB11.

Das zentral am S-Bahnhalt gelegene Areal siidlich der Bahnlinie bietet sich durch die Verbindung
der Ortsteile und die in unmittelbarer Nédhe befindlichen Nutzungen wie Griiner Markt, Rathaus,
Kirche und das an der Allinger Stra3e gelegene Kulturzentrum PUC fiir die Ausbildung eines le-
bendigen und Identitét stiftenden Stadtzentrums an. Derzeit besteht in diesem zentralen Bereich
wenig Aufenthaltsqualitit. Die Freiflichen sind z.T. mangelhaft gestaltet und ungeordnet. Akti-
vierende Nutzungen fiir ein lebendiges Stadtzentrum sind nicht ausreichend vorhanden. Dieses
gilt gleichermalien auch fiir den Einzelhandel.

Ziel der vorliegenden Planung fiir das neue Stadtzentrum ist es, durch bauliche und infrastruktu-
relle Verdnderungen und durch die Schaffung von neuen Wegeverbindungen die Voraussetzun-
gen dafiir zu schaffen, dass die Stadt Puchheim mit ihren Stadtteilen einen raumlichen und sozia-
len Ort der Identifikation entwickeln kann.

Durch die markanten Gebdude und Gebaudeanordnungen wird eine Verkniipfung zwischen alten
(Alte Schule) bzw. alteren Gebduden (Kirche St. Josef) und modernen Neubauten (Bildungshaus)
geschaffen. Die neue Stadtmitte wird zur Stadtidentitét einen wesentlichen Beitrag leisten. Die
neue Stadtmitte hat die Aufgabe wichtige Stadtfunktionen bereitzustellen, die durch die neuen
Gebaude fiir Volkshochschule, Musikschule und Bibliothek abgebildet werden. Der ,,Griine
Markt* fungiert aktuell als Wochenmarktplatz und Freiluftbiihne fiir diverse Veranstaltungen.
Durch die vorliegende Planung wird diese Funktion erhalten und als Treffpunkt fiir ein aktives
Stadtleben aufgewertet.

Durch die stadtebauliche Neuordnung wird die Anbindung an die angrenzenden Quartiere verbes-
sert. Ausgehend von der Stadtmitte als Stadtzentrum wird {iber Sichtachsen und neue Wegever-
bindungen die nahrdumliche Verbundenheit zur Planie, zum kiinftig neugestalteten Alois-
Harbeck-Platz, zum Kulturzentrum PUC, zum Rathaus und zum S-Bahnhof aufgezeigt. Das neue
Stadtzentrum Puchheims wird ein Ankerpunkt fiir alle, sodass sich die Biirgerinnen und Biirger
aller Stadtteile dort wiederfinden konnen.

In diesem Zusammenhang konnen Grundstiicke siidlich der Adenauerstralle bzw. 6stlich der
Bahnhofstrafie in die Stadtzentrumsplanung integriert und dementsprechend die weitere bauliche
Entwicklung festgelegt werden. Ziel ist eine zentrumsgerechte Bebauung. Hierzu sollen Art und
MaB der baulichen Nutzung, insbesondere auch die Hohenentwicklung als Bindeglied zwischen
der Hochhausbebauung und der angrenzenden Wohnhausbebauung, festgelegt werden. Leitbild
und Selbstverstindnis der Stadt Puchheim fiir ihr neues Stadtzentrum werden aus dem Dreiklang
von Bildung, Verwaltung und Sozialem gesechen, die sich gemeinsam mit weiteren Nutzungen
des aktiven stddtischen Lebens um den 6ffentlichen Raum gruppieren werden. Die vorliegende
Planung schafft durch die Aufwertung des 6ffentlichen Raumes qualitdtvolle Nutzungen und die

Seite 1 von 24



Stadt Puchheim Bebauungsplan Nr. 57 Stadtzentrum — Begriindung
18.05.2017, gedndert am 23.07.2024, am 25.02.2025 und am 15.05.2025 (redaktionell)

strukturelle Anbindung an die Umgebung eine nachhaltige Grundlage fiir das stadtische Leben
der Stadt Puchheim.

Planungsrechtliche Situation, Aufstellungsbeschluss

. Ubergeordnete Planungsziele

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Laut LEP liegt Puchheim in der Region Miinchen, die als Verdichtungsraum ausgewiesen ist.
Stidostlich Puchheims liegt das Mittelzentren Germering, nordwestlich das Mittelzentrum Fiirs-
tenfeldbruck.

Fiir die Region Miinchen wird bis 2030 ein weit iiberdurchschnittliches Bevolkerungswachstum
bis 2030 erwartet (+10,3 %).

Im Leitbild des LEP wird festgestellt, dass vom Verdichtungsraum Miinchen vielfaltige Entwick-
lungsimpulse fiir das ganze Land ausgehen.

Gemil den Grundsitzen des LEP sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte
Bereitstellung und Sicherung von Arbeitspliatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseins-
vorsorge und zur Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen sowie zur Sicherung der Versor-
gung geschaffen oder erhalten werden.

Es wird festgestellt, dass der Klimawandel eine Zunahme von Naturgefahren wie Uberschwem-
mungen oder Diirren mit sich bringt. Im Interesse des Klimaschutzes kommt es darauf an, die
Treibhausgase zu reduzieren, insbesondere auch durch die Umstellung auf eine nachhaltige Ener-
gieerzeugung und Mobilitit. Zudem wird es gerade auf regionaler Ebene notwendig sein auch im
Siedlungswesen die Strukturen an den Klimawandel anzupassen. Bei der Inanspruchnahme von
Flachen sollen Mehrfachnutzungen, die eine nachhaltige und sparsame Flachennutzung ermdgli-
chen, verfolgt werden.

Den Anforderungen des Klimaschutzes soll auch durch die Reduzierung des Energieverbrauchs
mittels einer integrierten Siedlungs- und Mobilitatsentwicklung Rechnung getragen werden. Po-
tenziale der Energieeinsparung und Energieeffizienzsteigerung sollen durch eine integrierte Sied-
lungs- und Verkehrsplanung genutzt werden.

Die verstarkte ErschlieBung und Nutzung der erneuerbaren Energien (z.B. Solarenergie) liegen
im iiberragenden 6ffentlichen Interesse und dienen dem Umbau der bayerischen Energieversor-
gung, der Ressourcenschonung und dem Klimaschutz.

In allen Teilrdumen, insbesondere in verdichteten Rdumen, sollen klimarelevante Freiflichen wie
Griinflachen auch im Innenbereich von Siedlungsflachen zur Verbesserung der thermischen und
lufthygienischen Belastungssituation erhalten, entwickelt und von Versiegelung freigehalten wer-
den. Auf Grund des hoheren Siedlungsdrucks in verdichteten Rdumen sind dort verbleibende
kleinere Frei- und Griinflichen besonders wertvoll. Thr Erhalt und ihre Entwicklung zu zusam-
menhingenden Griinstrukturen tragen auch zu einer Verbesserung des Siedlungsklimas, zur Nah-
erholung und zur Biodiversitét bei.

Im Bereich Mobilidt wird als Grundsatz formuliert, dass die Verkehrsinfrastruktur durch neue
Mobilititsformen in allen Regionen nachhaltig ergidnzt werden und das Radwegenetz erhalten so-
wie unter Einbeziehung vorhandener Verkehrsinfrastruktur bedarfsgerecht ausgebaut und erginzt
werden soll.

Im Bereich Kultur wird als Grundsatz formuliert, dass barrierefreie und vielfaltige, auch traditi-
onsreiche oder regionalbedeutsame Einrichtungen und Angebote der Kunst und Kultur in allen
Teilrdumen vorgehalten werden sollen.

* Regionalplan der Planungsregion 14 Miinchen

Im Regionalplan wird Puchheim als ,,Grundzentrum* innerhalb des Verdichtungsraums Miinchen
ausgewiesen. Das Planungsgebiet ist als Teil der ,,Hauptsiedlungsbereiche* (z.B. mit den Nutzun-

Seite 2 von 24



Stadt Puchheim Bebauungsplan Nr. 57 Stadtzentrum — Begriindung
18.05.2017, gedndert am 23.07.2024, am 25.02.2025 und am 15.05.2025 (redaktionell)

2.2.

gen Wohnbaufldche, gemischte Baufldche und Gemeinbedarfsfliche) dargestellt. An Schienen-
haltepunkten und in den Hauptsiedlungsbereichen ist eine verstiarkte Siedlungsentwicklung zulas-
sig.

Die Vorteile des Zuzugs in die Region sollen genutzt, Integrationsanstrengungen sollen erhoht
werden. Die Siedlungsentwicklung soll flaichensparend erfolgen. Eine enge verkehrliche Zuord-
nung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung soll erreicht werden. Bei der
Siedlungsentwicklung sind die infrastrukturellen Erforderlichkeiten und die verkehrliche Erreich-
barkeit, mdglichst im 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV), zu beachten.

Die Nutzung bestehender Flachenpotentiale fiir eine stirkere Siedlungsentwicklung ist vorrangig
auf zu FuBl oder mit dem Rad erreichbare Haltepunkte des Schienenpersonennahverkehrs
(SPNV), bei angemessen verdichteter Bebauung, zu konzentrieren. Bei der Siedlungsentwicklung
sind die Moglichkeiten der Innenentwicklung, d.h. Flichen innerhalb im Zusammenhang bebau-
ter Ortsteile und die im Flachennutzungsplan dargestellten Fldchen vorrangig zu nutzen.

Puchheim liegt im Landschaftsraum ,,Fiirstenfeldbrucker Hiigelland mit mittlerem Ampertal und
Dachauer Moos. Regionale Griinziige, Trenngriin oder iiberortliche und regionale Biotopverbund-
systeme werden durch die Planung nicht beriihrt. Fiir diesen Landschaftsraum werden als Grund-
satze formuliert: Extensivierung der landwirtschaftlichen Nutzung, Offenhaltung der bisher unbe-
bauten Bereiche, Erhaltung der Grundwasserverhéltnisse und des Griinlandes sowie der Baum-
und Strauchvegetation, Sicherung der Erholungs- und der klimatischen Funktion.

Die Region soll integriert und ressourcensparend weiterentwickelt werden. Freifldchen und ihre
Funktionen sollen erhalten und geschiitzt werden. Klimatisch bedeutsame Freiflichen und wich-
tige Freiflichen zur Pufferung extremer Wetterereignisse sind zu erhalten. Wéarmeausgleichsin-
seln und kleinrdumlich bedeutende Kaltluft- und Frischluftleit- bzw. Frischlufttransportbahnen
sind zu erhalten. Fiir die Erholung und fiir das Mikroklima bedeutende innerortliche Freiflichen
sind zu sichern und mit der freien Landschaft zu vernetzen.

Im Bereich Verkehr wird als Ziel formuliert, dass das Radverkehrsnetz fiir den Alltagsverkehr
weiter ausgebaut werden soll. Stellplédtze und Bike-and-Ride-Anlagen, insbesondere an Halte-
punkten des OPNV, miissen ausgebaut werden.

Bei der Energieerzeugung soll die Gewinnung von Sonnenenergie (Strom und Wirme) vorrangig
auf Dach- und Fassadenfldchen von Gebduden, auf bereits versiegelten Flachen und im rdumli-
chen Zusammenhang mit Infrastruktur erfolgen.

Diese Grundsitze und Ziele der Raumordnung finden eine Beriicksichtigung im vorliegenden
Planungskonzept, z.B. durch die Ausweisung von Baufldchen in einer integrierten Lage, die
durch den bestehenden S-Bahn-Haltepunkt bestens an den OPNV angebunden sind.

Durch die Festsetzung eines Urbanen Gebiets (MU) wird eine attraktive Durchmischung der ver-
schiedenen Nutzungen (Wohnen, Arbeiten, Kultur, Verwaltung, soziale Nutzungen) in zentralort-
licher Lage ermdglicht, mit der flexibel auf momentane und zukiinftige Anforderungen reagiert
werden kann.

Durch die Festsetzung von Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung werden hohe Aufent-
haltsqualitéten fiir die Bewohner geschaffen und das Rad- und Fullwegenetz ergénzt.

Durch die groB3flichige Festsetzung von 6ffentlichen Griinflichen werden bestehende Griin- und
Erholungsflachen erhalten. Weiterhin werden umfangreiche Baumpflanzungen festgesetzt. Auf
den Dichern im Planungsgebiet werden ohne Flachenbeschrankung Anlagen zur Nutzung der so-
laren Strahlungsenergie zugelassen. Diese Festsetzungen dienen der Anpassung an den Klima-
wandel.

Aufstellungsbeschluss

Am 04.10.2016 beschloss der Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Puchheim die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 57 fiir das Stadtzentrum im Bereich zwischen Allinger Strafe,
Post-/Adenauerstral3e, Kennedystrale und Frobelweg/Bahngeldande sowie fiir das Rathausgrund-
stiick.
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2.3.

2.4.

Um die Bereiche zwischen der Bahnhofstralle, der Adenauerstrafle und der angrenzenden Wohn-
bebauung (Grundstiicke FI1.St.Nm. 1568/29, -/121, -/122 und -/164) in die Planung einzubeziehen,
beschloss der Planungs- und Umweltausschuss am 14.05.2019 die entsprechende Erweiterung des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 57.

Der Bebauungsplan wird im Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt, jedoch ohne Verzicht
auf die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung.

Bestehende Bebauungspline Nr. 10 A und Nr. 39

Innerhalb des Planungsgebietes bestehen die Bebauungspléane Nr. 10 A aus dem Jahr 1967 (Be-
reich zwischen Allinger Straf3e, Ringpromenade und Bahnhofstrale bzw. Am Griinen Markt) mit
einer Anderung von 1978 (Rathaus) und der Bebauungsplan Nr. 39 aus dem Jahr 1997 (Bereich
zwischen Allinger Strafle, Am Griinen Markt, Friedhofstrae, Adenauer-/Kennedystraf3e, Frobel-
weg und Bahngeldnde). Der Bebauungsplan Nr. 10 A setzt 6ffentliche Nutzungen und Stral3en-
verkehrsflachen fest. Der Bebauungsplan Nr. 39 setzt vorwiegend 6ffentliche Griinflachen (Park-
anlage, Friedhof, Spiel- und Liegewiese) fest. An der Allinger Strale wird Wohnnutzung festge-
setzt, an der Kennedystrale eine Fliche fiir Gemeinbedarf Kindergarten.

Die vom vorliegenden Bebauungsplan Nr. 57 erfassten Teilbereiche des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes Nr. 10 A und der gesamte Bebauungsplan Nr. 39 werden durch diesen Bebauungs-
plan verdréngt.

Flichennutzungsplan

Das Plangebiet ist im giiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Puchheim in gro3en Teilen als Fla-
che fiir den Gemeinbedarf (Offentliche Verwaltung, sozialen Zwecken dienende Gebiude, Kir-
che), als Allgemeines Wohngebiet sowie als Griinfliche (Parkanlage, Friedhof, Spielplatz) darge-
stellt. Entlang der Allinger Strafle, der Bahnhofstra3e, der Adenauerstrae und der Kennedystrafie
sind wichtige FuBwegebeziehungen dargestellt.

Der Flachennutzungsplan wird auf der Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 57 nach dessen
Rechtsverbindlichkeit im Wege der Berichtigung angepasst.

Planungsgebiet und Grundbesitz

Das Planungsgebiet hat eine GroB3e von 5,31 ha und befindet sich siidlich der Bahnlinie im Stadt-
teil Puchheim-Bahnhof in unmittelbarer Nahe des S-Bahnhalts. Es wird durch die Allinger
Strafle, die Post-/Adenauerstral3e, die Kennedystrafle, den Frobelweg bzw. das Bahngeldnde be-
grenzt und umfasst zudem den Bereich des Rathausgrundstiickes sowie den Erweiterungsbereich
zwischen Bahnhofstra3e, Adenauerstrafie und der angrenzenden Wohnbebauung.

Das Gebiet ist nahezu eben. Die Allinger Strafle fallt nach Norden zur Bahnunterfithrung hin ab.

Der iiberwiegende Teil der Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 57 ist im Eigentum der Stadt Puchheim. Im westlichen bzw. 6stlichen Bereich sind die Flur-
stiicksnummern 1568/2, 1568/6 und 1568/27 sowie 1568/28 im Eigentum der katholischen Pfarr-
kirchenstiftung St. Josef. Im nordlichen Bereich sind die Flurstiicksnummern 1568/8, 1568/117
und 1568/118 in Privateigentum. Mit Ausnahme des JUZ (FL.St.Nr. 1568/29) befinden sich die
Grundstiicke im Erweiterungsbereich zwischen Adenauer- und Bahnhofstraf3e in Privateigentum
(FL.St.Nr. 1568/164, 1568/121+122).

Stidtebauliche Situation und Umgebung

Durch seine Lage am einzigen fullldufigen Bindeglied zwischen den beiden durch die Bahnlinie
getrennten Stadtgebieten kommt dem Plangebiet im gesamtstiadtischen Gefiige eine zentrale Be-
deutung zu. Durch ungeordnete Freiflaichen, fehlende Aufenthaltsqualititen und nicht vorhandene
Wegeverbindungen zu den angrenzenden Quartieren wird der Bereich den o0.g. Anspriichen nicht
gerecht.

Der Bereich um den bestehenden Griinen Markt wird baulich bestimmt durch die Kirche St.Josef
mit ihrem Glockenturm, das alte Schulgebaude aus dem Jahr 1930 sowie das Rathaus. Neben der
Alten Schule ist in einem Erweiterungsbau aus dem Jahr 1955 ein Biirgertreff eingerichtet. Der

Erweiterungsbau wird aufgrund seiner schlechten Bausubstanz als nicht erhaltenswert eingestuft.
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Die weitere Bebauung umfasst u. a. an der Allinger Strafle ein Wohn- und Geschéftshaus. Am
Frobelweg liegt der Frobelkindergarten in einem eingeschossigen Gebaude. Siidlich des Gebau-
des sind Stellplatze situiert.

Den Bereich zwischen Adenauer- und Bahnhofstralle pragt das Gebaude des JUZ (Jugendzentrum
Puchheim). Siidlich des JUZ liegt ein Technikgebdude der Telekom, das sich derzeit noch in Be-
trieb befindet. Zwischen dem JUZ und der Wohnbebauung der Planie existiert ein noch unbebau-
tes, brachliegendes Grundstiick.

Zwischen Griinem Markt und der Bahnlinie im Norden erstreckt sich eine ausgedehnte, mit altem
Baumbestand bestandene Griinanlage, an die sich der Friedhof und eine Parkanlage mit
Spielmoglichkeiten anschlieit (Biirgerpark Kennedywiese). Nach einer Umgestaltung wurde der
Biirgerpark im November 2019 er6ffnet. Dabei handelt es sich nicht nur um einen Spielplatz mit
FuBballfeld, Klettertiirmen und Wasserspiel, sondern auch um einen Begegnungsort, der wichtige
soziale und kulturelle Aufgaben erfiillt, zum Beispiel als Festwiese.

In Nord-Siid-Richtung durchquert die als Sackgasse ausgebildete Strale Am Griinen Markt mit
dem gleichnamigen Platz das Gebiet. Vom Griinen Markt aus erschlieit die Friedhofstrae den
Friedhof. FuBldufige Wegeverbindungen verlaufen vom Griinen Markt zum Rathaus und in die
Griinflachen. Entlang der Bahnlinie liegt der Frobelweg, der als Verbindungsweg zwischen dem
Wohngebiet Planie und dem Bahnhof dient. Von hier aus werden der Kindergarten und die Ken-
nedywiese erschlossen.

Vorbelastungen

. Altlasten

Die Schadstoffsituation innerhalb des Bebauungsplangebietes wurde im Auftrag der Stadt durch
die NICKOL & PARTNER GmbH untersucht (Untersuchungsbericht vom 27.04.2017, aktuali-
siert mit Bericht vom 02.07.2021). Zusammengefasst wird zur Altlastensituation Folgendes aus-
gefuhrt:

Auf einem GroBteil der zur Umstrukturierung vorgesehenen Flache wurden durch die Hausmiill-
verwertung Miinchen GmbH (im Zeitraum von 1897 bis 1949) Riickstdnde aus der Aufbereitung,
vorrangig schluffiges, aschehaltiges Material mit wechselnden Anteilen an Glas, Keramik, Schla-
cke, Metall und Bauschutt verteilt. Untergeordnet sind Glas- und Porzellanbruch, Ziegelbruch,
Knochen und Holz in der Auffiillung beinhaltet. Aus vorangegangenen Untersuchungen ist be-
kannt, dass die Auffiillungen flaichendeckend auf dem Gesamtgelédnde in Méchtigkeiten zwischen
2,0 m und 3,0 m auftreten.

Nach den Ergebnissen verschiedener laboranalytischer Untersuchungen liegen am Standort in al-
len Bereichen Verunreinigungen des Untergrundes durch polyzyklische aromatische Kohlenwas-
serstoffe (PAK, u.a. Benzo(a)pyren) und Schwermetalle (Blei, Kupfer, z.T. Quecksilber) sowie
Arsen (typisch fiir die ,,Planie“-Auffiillungen) vor. Wenn Bodenmaterial aus den Auffiillungsho-
rizonten entnommen wird, nicht wieder verwertbar ist und entsorgt werden muss, ist es daher ab-
falltechnisch aufgrund des bekannten Schadstoffinventars in Verbindung mit dem hohen Organi-
kanteil im Wesentlichen den Deponieklassen DK I bis DK III nach DepV zuzuordnen.

Da bei der Umstrukturierung auch in den Boden eingegriffen wird und bekannt ist, dass sich auf
dem Geldnde Altlasten im Sinne des § 2 Abs. 5 BBodSchG befinden, muss die Altlastensituation
bei der Planung und Umsetzung der Neugestaltung (Nutzung als Urbanes Gebiet und dabei auch
als Wohngebiet sowie als Gemeinbedarfsflichen, teils mit sensibler Nutzung fiir Kinderspielfla-
chen) beriicksichtigt werden. Das betrifft zum einen Mallnahmen bei den Erdbewegungen wéh-
rend des Baubetriebs (BaustellV, DGUV-Vorschriften, DGUV Regel 101-004 etc.). Und zum an-
deren sind nach den Vorgaben des BBodSchG und der BBodSchV im Hinblick auf die zukiinftige
Nutzung als Spielfliche und Nutzung durch die Bebauung (ungeséttigte Bodenzone) Mallnahmen
zur Verhinderung bzw. Verminderung der Ausbreitung von Schadstoffen tiber den Wirkungspfad
Boden — Mensch erforderlich.

Dabher sollten folgende technische Mainahmen sowie Schutz- und BeschrinkungsmafBnahmen

(§ 2 Abs. 8 BBodSchG) umgesetzt werden:
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Auf allen nicht versiegelten Freiflachen darf die Auffiillung nicht zu Tage treten, d.h., es
muss zum Schutz gegen Direktkontakt, Erosion und Staubverfrachtung eine ausreichend
machtige Schicht aus sauberem Boden aufgetragen werden.

In Teilbereichen mit sensibler Nutzung (z.B. Kinderspielflachen) sollte eine Grabsperre
(Geokunststoffgitter mit einer Maschenweite <10 mm 0.4.) unter unbelastetem Oberbo-
den verlegt werden, um Grabbestiandigkeit (gegen Bioturbation durch Grab- / Nagetiere,
z.B. WiithImause) sicherzustellen.

Ggf. erforderliche Nachbesserungs- bzw. Reparaturarbeiten, die einen Eingriff in das
Auffillungsmaterial erfordern (Beschadigung der Schutzschicht und Bepflanzungs- / Ve-
getationsschicht), diirfen nur durch eine geeignete Fachfirma ausgefiihrt werden. Die Ero-
sionsschutzschicht und Bepflanzungs- / Vegetationsschicht muss anschlieBend wieder-
hergestellt werden.

Verunreinigtes Aushubmaterial ist zur Feststellung des Entsorgungsweges reprisentativ
zu beproben. Sollten dabei besondere Auffalligkeiten im Schadstoffgehalt festgestellt
werden, die vom ,,normalen® Planiematerial abweichen (,,Hot-Spot-Bereiche®), sind diese
gesondert zu behandeln bzw. zu entsorgen. Planiematerial darf innerhalb sowie auch au-
Berhalb des Planungsgebietes aber nur innerhalb des Planiebereiches wieder eingebaut
werden, wenn dadurch keine Mobilisation von Schadstoffen zu erwarten ist (geméf3 §12
Abs. 10 BBodSchV ist in Gebieten mit erhdhten Schadstoffgehalten im Boden eine Ver-
lagerung von Bodenmaterial innerhalb des Gebietes unter bestimmten Bedingungen zu-
lissig). Mit Beginn der Erdarbeiten soll eine Uberwachung des Grundwassers im
Abstrom an geeigneten GW-Messstellen durchgefiihrt werden. Hier kann auf bestehende
Messstellen zuriickgegriffen werden oder es miissen neue errichtet werden. Vor Beginn
der Erdarbeiten ist eine aktuelle Null-Probe zu nehmen. Grundwasserhaltungen miissen
vorab wasserrechtlich beim LRA Fiirstenfeldbruck beantragt werden. Die Errichtung von
Trink- oder Brauchwasserbrunnen fiir Grundwasser aus dem ersten Grundwasserstock-
werk ist ausgeschlossen.

Alle Erdarbeiten und das Wiedereinbringung von verunreinigtem Material sind im Vor-
feld mit den zusténdigen Stellen beim Landratsamt Fiirstenfeldbruck mit Einbeziehung
des Wasserwirtschaftsamtes Miinchen abzustimmen. Die Arbeiten sind von einem sach-
kundigen Ingenieurbiiro (AQS-Untersuchungsstelle) zu planen und zu begleiten.

Da die gesamte Flidche mit Planiematerial aufgefiillt ist, darf keine gezielte Versickerung
von Niederschlagswasser in belastetes Auffiillungsmaterial erfolgen. Bei einer Mulden-
versickerung miissten erhebliche Bodenaustauschaktionen erfolgen, die die aus dkologi-
schen und 6konomischen Griinden vermieden werden sollen (Verschlechterung der CO,-
Bilanz, Umlagerung von Material wasserwirtschaftlich nicht sinnvoll). Daher soll weitge-
hend mit Rigolen gearbeitet werden, da hier ein gezielter und geringerer Bodenaustausch
erfolgen kann. Die Uberdeckung der Rigolen ist ohne die Verwendung von schadstoffbe-
lastetem Material auszufiihren. Folgende Regelwerke fiir die Versickerung von Nieder-
schlagswasser miissen beachtet werden: (TRENGW, DWA-A 138, DWA-M 153 und
RAS-Ew Richtlinien fiir die Anlage von Stra3en, Teil: Entwésserung).

Bei kiinftigen Bauvorhaben auf der Altlastenfliche werden entsprechende Auflagen von
Seiten des Landratsamtes Fiirstenfeldbruck, Sachbereich 24-1, Staatliches Abfallrecht
/Bodenschutz erteilt.

Zur Erfillung der Vorsorgepflichten nach §7 BBodSchG fiir die spezielle Fallgestaltung der Her-
stellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht bzw. des Auf- und Einbringens von Materialien

auf oder in eine durchwurzelbare Bodenschicht dienen seit dem 12.07.1999 die materiellen An-
forderungen des §12 BBodSchV.

Mit umweltrelevanten Belastungen des Grundwassers im Abstrombereich infolge Emission von
Schadstoffen aus dem Deponiekorper (Sickerwasserpfad Boden — Grundwasser gemaf3 LfW-
Merkblatt 3.8/1) ist nach Ergebnissen von vorgenommenen Elutionsversuchen (an vergleichba-
rem Deponiematerial) nicht zu rechnen.
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5.2.

GemiB §12 Abs. 10 BBodSchV ist in Gebieten mit erhohten Schadstoffgehalten im Boden eine
Verlagerung von Bodenmaterial innerhalb des Gebietes zuldssig, wenn die natiirlichen Boden-
funktionen nach §2 Abs. 2 Nr. 1 BBodSchG und die Nutzungsfunktionen nach §2 Abs. 2 Nr. 3b
(Siedlung und Erholung) und 3¢ (Standort fiir landwirtschaftliche Nutzung) nicht zusétzlich be-
eintrachtigt werden und insbesondere die Schadstoffsituation am Ort des Aufbringens nicht nach-
teilig verandert wird.

Larm

Nordlich des Plangebietes befinden sich die Bahnlinie Miinchen — Buchloe, der S-Bahnhof Puch-
heim und P+R-Anlagen. AuBlerdem grenzen die Allinger Strafle, Adenauerstral3e, Poststral3e und
Kennedystra3e an das Plangebiet an.

Aufgrund der Verkehrsgerdusche (Bahnlinie, Stralen, P+R-Anlage) kdnnen innerhalb des Plan-
gebietes die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. die Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV {iiberschritten werden. Daher wurde eine schalltechnische Vertrédglich-
keitsuntersuchung in Auftrag gegeben. Hierbei wurden auch die geplanten bzw. bestehenden ge-
rduschrelevanten Nutzungen in Bezug auf die Immissionsrichtwerte der TA Larm (Gewerbege-
rdusche) bzw. 18. BImSchV (Sport- und Freizeitgerdusche) an der maB3gebenden Bebauung inner-
halb bzw. aullerhalb des Plangebietes untersucht. Weiter wurden die erforderlichen baulichen und
technischen Schallschutzmafinahmen gepriift, die zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte not-
wendig sind. Diese sind im Folgenden unter Punkt 7.9 dargestellt.

Planerischer Vorlauf, stidtebaulicher Wettbewerb, Realisierungswettbewerb Stadtmitte,
Erweiterungsbereich

Zur Vorbereitung des stiadtebaulichen Realisierungs- und Ideenwettbewerbes wurde im April
2011 eine Biirgerwerkstatt durchgefiihrt. In der Folge wurden wesentliche Grundsatzbeschliisse,
wie der Erhalt der an zentraler Stelle gelegenen Alten Schule, einem der éltesten Gebdude im Be-
reich Puchheim-Bahnhof, durch den Stadtrat gefasst.

Auf der Grundlage des 2014 durchgefiihrten stddtebaulichen Wettbewerbes sollten qualifizierte
Losungen fiir eine Neuordnung des Planungsgebietes und die gestalterische und nutzungsorien-
tierte Einbindung der Alten Schule als Identitét stiftendes Gebdude gefunden werden.

Aus dem Wettbewerb ging als erster Preistrager einstimmig das Biiro Behnisch Architekten Miin-
chen hervor. Vom Preisrichtergremium wurde die Wettbewerbsarbeit wie folgt beurteilt (Auszug
aus dem Preisgerichtsprotokoll):

., Der Entwurf nimmt samtliche wichtigen stadtraumlichen Wegebeziehungen zwischen Bahnhof,
Rathaus, Planie und Puchheim-Ort auf. Aus diesem Beziehungsgeflecht schopft die Arbeit ihre
Kraft und spannt in der neuen Mitte der Stadt ein Netz von qualititvollen Verbindungen auf. Im
Mittelpunkt dieses Netzes schlagen die Verfasser einen markanten Stadtraum, den Griinen Markt,
sowie einen kompakten, massiven Nutzungsschwerpunkt vor, der sowohl ein hohes Maf3 an Funk-
tionalitdt als auch Identitdt fiir das neue Zentrum der Stadt Puchheim bietet.

Stadtebaulich werden die beiden Seiten der Alten Schule durch einen grofiziigigen Platzraum im

Norden sowie einer urbanen Gassenstruktur im Siiden bereichert. Gerade diese beiden Raumele-
mente bringen eine neue Mapstiblichkeit und Belebung des offentlichen Raumes in die Stadt, die
Biirgerinnen und Biirger auch zum Flanieren und Verweilen einlddt.

Den Auftakt dieser neuen Wegebeziehung stellt ein neu angelegter Hain an der Allinger Strafie
als Entrée und wirksame Raumkante zum zentralen Platz des Griinen Marktes dar. Von dort zielt
eine baumgesdumte ,, Strafie der Kulturen auf die Eingangssituation hin zum Quartier Planie
und lagert diesem Stadltteil mit einem zweiten dichten Boskett ein griines Entrée vor.

Durch die Zusammenfassung von Volkshochschule und Musikschule in einem Baukérper ergeben
sich Synergieeffekte zwischen den Nutzungen. Die Ergdnzung mit gewerblichen Nutzungen im
Erdgeschoss mit Ldden und Cafés erméglicht zusdtzliche Belebung und Angebote. Die Gestaltung
der polygonalen Baukérper im Anschluss an die Alte Schule reagiert mit Staffelgeschossen gut
auf die vorgegebene Hohe des bestehenden Baukorpers. Auf der Seite des Griinen Marktes wird
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die grofie Platzfliche mit einem bodenebenen Wasserspiel auferhalb der Marktnutzung wohltu-
end belebt.

Besonders hervorzuheben ist die Idee einer erdiiberdeckten Parkgarage, die ca. einen Meter in
das Gelinde der Kennedy-Spielwiese eingegraben wird. Der darauf entstehende Spielhiigel er-
hdilt trotz Parkierung die grofiziigige Griinfliche.

Insgesamt stellt die Arbeit einen hervorragenden Beitrag fiir die gestellte Aufgabe dar und bietet
vielfdltige Qualititen und Ansdtze fiir die Entwicklung eines identitdtsstiftenden Stadtzentrums. *

Im Nachgang zum Wettbewerb wurde das Wettbewerbsergebnis in Abstimmung mit der Stadt
Puchheim im Rahmen eines ,,Masterplans‘ angepasst (z.B. bauliche Trennung von VHS und Mu-
sikschule) und verfeinert. Dieser wurde mit den darin enthaltenen Eckdaten vom Stadtrat am
26.07.2016 als Grundlage fiir die weitere Planung beschlossen.

Um die schematischen Planungen des Masterplans in eine konkret umsetzbare Gebaudeplanung
weiterzuentwickeln, wurde flir die Neubauten in der unmittelbaren Stadtmitte fiir die Nutzungen
Volkshochschule, Bibliothek und Musikschule sowie die zugehorigen Freiflachen siidlich der Al-
ten Schule ein europaweiter Realisierungswettbewerb ausgelobt.

Das Preisgericht hat am 06. Juni 2019 den 1. Preis an den Entwurf der Biiros Auer Weber Assozi-
ierte (Miinchen) mit Grabner Huber Lipp Landschaftsarchitekten (Freising) vergeben. Dieser Ent-
wurf bildet nun die planerische Grundlage fiir die weitere Bauleitplanung.

Um die planerischen Grundlagen fiir den Erweiterungsbereich zwischen Adenauer- und Bahnhof-
stral3e zu schaffen, wurden fiir die in Umnutzung begriffenen bzw. unbebauten F1.St.Nrn.
1568/121+122 und 1568/164 Bebauungsstudien ausgearbeitet, deren ausgewéhlte Varianten nun
der weiteren Bauleitplanung zugrunde gelegt werden sollen.

7. Bebauungsplaninhalte

Art der Nutzung

Um die gewiinschten stidtebaulichen Ziele fiir das Stadtzentrum planungsrechtlich zu ermogli-
chen, wurde im Vorentwurf zunichst ein Kerngebiet und Gemeinbedarfsflichen sowie ein allge-
meines Wohngebiet geplant. Nunmehr wird als Art der Nutzung ein Urbanes Gebiet gemél § 6a
BauNVO (MU) festgesetzt.

Das Urbane Gebiet dient dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozi-
alen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die
Nutzungsmischung im Urbanen Gebiet muss nicht gleichgewichtig sein. Hiermit wird den Kom-
munen — zur Erleichterung des Planens und Bauens in innerstddtischen Gebieten — ein Instrument
zur Verfligung gestellt, mit dem sie planerisch die nutzungsgemischte ,,Stadt der kurzen Wege*
verwirklichen kdnnen. Dieses Ziel soll im vorliegenden Bebauungsplan mit den getroffenen Fest-
setzungen umgesetzt werden. Mit der Aufnahme des Erweiterungsbereiches und den dort insbe-
sondere auch moglichen Wohnnutzungen kann die angestrebte und zum Teil schon vorhandene
Nutzungsvielfalt der Zweckbestimmung des urbanen Gebietes entsprechend umgesetzt werden.
Zudem kann mit dieser Gebietsart den unterschiedlichen Bediirfnissen und Anspriichen der zent-
ralen Nutzungen Rechnung getragen werden.

Um die vorgesehenen Nutzungen in den einzelnen Bereichen zu steuern, wird das Urbane Gebiet
in die Teilgebiete MU Teil 1 bis MU Teil 7 gegliedert. Dies erlaubt eine Feinsteuerung gezielter
Festsetzungen in den jeweiligen Teilgebieten, wie z.B. den Ausschluss bestimmter Nutzungen,
bei gleichzeitiger Beibehaltung der Zweckbestimmung des Urbanen Gebietes. Die Untergliede-
rung erfolgt durch die zeichnerische Festsetzung einer ,,Knddellinie®, die die einzelnen Teilge-
biete in Bezug auf die Art der Nutzung voneinander abgrenzt.

Durch die Festsetzung als Urbanes Gebiet MU werden die beabsichtigten zentralortlichen Nut-
zungen wie z.B. Einrichtungen der Volkshochschule (VHS), Bibliothek, Musikschule und weitere
Einrichtungen wie soziale und kulturelle Einrichtungen, Laden, Biiros, Praxen, Gastronomie er-
moglicht. Das Gebaude der ,,Alten Schule kann zu einer Art ,,Biirgerhaus* werden mit Saal,
Empfangsbereich und moglichem Café im Erdgeschoss.
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7.1.

Tankstellen sind an dieser Stelle im Zusammenhang mit der angestrebten stadtbildpragenden und
Identitét stiftenden Wirkung des Gebietes und unter Beriicksichtigung der geplanten Schaffung
eines Stadtteilzentrums nicht vertriaglich und sind deshalb nicht zulédssig. Um die Nutzung von
umweltfreundlicher Mobilitdt zu fordern, werden jedoch Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge zu-
gelassen.

Vergniigungsstitten mit Ausnahme von Kinos, Bars und Tanzlokalen, die auch den Nutzerkreis
und die Nutzungszeiten im Urbanen Gebiet in einem vertrdglichen Rahmen erweitern kdnnen,
sind aufgrund ihrer nachteiligen Auswirkungen (z.B. Trading-Down-Effekt) und der unmittelba-
ren Nachbarschaft zu den kulturellen und biirgerschaftlichen Nutzungen wie auch der Ndhe zu
den Wohnnutzungen ausgeschlossen. Damit soll das angestrebte Erscheinungsbild nicht belastet
und den Anspriichen an ein familienfreundliches Stadtzentrum Rechnung getragen werden.

Im Sinne einer Belebung in raumlicher Nihe zu 6ffentlichen Plitzen, wie z.B. dem Griinen
Markt, auf der Erdgeschossebene zu fordern, sind im Urbanen Gebiet MU Teil 1, MU Teil 4 und
MU Teil 7 Wohnnutzungen nur in den Obergeschossen zuldssig. In diesem Zusammenhang sind
Einzelhandelsnutzungen im Urbanen Gebiet MU Teil 1, MU Teil 3, MU Teil 4 und MU Teil 6
nur im Erdgeschoss zuléssig. Diese Festsetzungen erlauben die Umsetzung von gemischt genutz-
ten Gebauden mit Wohnraum in den Obergeschossen und Léden in den Erdgeschossen. Damit
einhergehend wird eine moglicherweise unvertragliche Agglomeration von Einzelhandelsnutzun-
gen im Gebiet vermieden. Ergdnzend dazu wird die zuldssige Verkaufsfliche im Urbanen Gebiet
MU Teil 1 auf maximal 300 m2 beschrankt.

Im Urbanen Gebiet MU Teil 2, MU Teil 5 und MU Teil 7 werden Einzelhandelsnutzungen ausge-
schlossen, um diese Nutzungen vor allem in den Teilgebieten anzusiedeln, die in rdumlicher Ver-
bindung zu 6ffentlichen Fldchen und zum Griinen Markt stehen. Ebenso sind Schank- und Spei-
sewirtschaften im Urbanen Gebiet MU Teil 3 nur im Erdgeschoss des nordostlichen Bauraumes
zuldssig und eine Wohnnutzung im Erdgeschoss in diesem Bauraum ausgeschlossen. Dies tragt
zur Starkung und Belebung des 6ffentlichen Platzraumes ,,Griiner Markt bei.

Im Urbanen Gebiet MU Teil 6 sind Schank- und Speisewirtschaften nicht zuldssig. Diese Festset-
zung tragt der Lage des Teilgebiets im Urbanen Gebiet Rechnung. Damit soll die Anordnung von
Cafés u.A. im Bereich des ,,Griinen Marktes* gefordert werden. Mogliche gewerbliche Nutzun-

gen im Urbanen Gebiet MU Teil 6 sind nur im Erdgeschoss des Bauraums an der Adenauerstraf3e
zuldssig, um hier im Ubrigen ein stérungsarmes Wohnen in den Obergeschossen zu ermdglichen.

Im MU Teil 3 umfassen die Moglichkeiten des Urbanen Gebietes sowohl die Sicherung der be-
stehenden gemeinbedarfsartigen kirchlichen Nutzung wie auch die gewiinschte Wohnnutzung fiir
die Zukunft oder alternativ auch andere z.B. soziale Nutzungen nach dem Bedarf der Kirchenge-
meinde.

Um die notwendige technische Infrastruktur im Urbanen Gebiet MU Teil 6 zu sichern, wurde im
Plan ein Bauraum mit der Zweckbestimmung ,,Technik* vorgesehen. In diesem Bauraum kénnen
dem flachenméaBig verkleinerten kiinftigen Bedarf angepasst Telekommunikationseinrichtungen
fiir das entfallende Technikgebdude in diesem Teilgebiet vorgesehen werden.

Maf der Nutzung

Fiir die Baugebiete wird das Maf der Nutzung mit maximal zuldssigen Grundfldchen (GR) nach
§ 19 Abs. 2 BauNVO) und maximal zuldssigen Geschossflachen (GF) festgesetzt, erginzt durch
textliche Festsetzungen zum Mal} der Nutzung. Im Urbanen Gebiet MU Teil 2 werden noch ma-
ximal zuldssige Wand- bzw. Trauthdhen festgesetzt.

Fiir die einzelnen Baugebiete ergeben sich folgende stadtebauliche Eckdaten:

Teilgebiet Fléche d. GR GRZ GR GRZ GF GFZ
des Urbanen Ge- Teilgebie- | § 19 Abs.2 | § 19 Abs.2 | § 19 Abs.2+4 §19
biets tes BauNVO BauNVO BauNVO Abs.2+4
BauNVO
MU Teil 1 3.167 m? 3.000 m? 0,95 3.167 m? 1,00 6.150m*> | 1,94
MU Teil 2 3.060 m? 1.800 m? 0,59 2.448 m? 0,80 5.000m?> | 1,63
MU Teil 3 2.210 m? 850 m? 0,38 1.275 m? 0,58 2.200m? | 1,00
MU Teil 4 1.983 m? 630 m? 0,32 1.190 m? 0,60 1.640 m> | 0,83
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MU Teil 5 3.305 m? 1.400 m? 0,42 2.100 m? 0,64 2.000m?> | 0,61
MU Teil 6 3.152 m? 1.150 m? 0,37 1.725 m? 0,55 3.600 m? 1,14
MU Teil 7 2.874 m? 750 m? 0,26 2.299 m? 0,80 3.000 m? 1.04
Friedhof - 250 m? - - - - -

Summe 19.751 m? 9.830 m? 0,50 14.204 m? 0,72 23.590 m? | 1,19

Grundflichen nach § 19 Abs. 2 BauNVO
Gemal § 17 BauNVO gelten fiir Baugebiete Orientierungswerte fiir das Mal3 der Nutzung.

Fiir das Urbane Gebiet MU liegt dieser Orientierungswert hinsichtlich der GRZ (Grundflachen-
zahl) nach § 19 Abs.2 BauNVO bei 0,8.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglichen die Umsetzung einer Grundflache nach § 19
Abs.2 BauNVO von 9.830 m2. Die durchschnittliche GRZ liegt im gesamten Urbanen Gebiet MU
bei 0,50. Damit wird der Orientierungswert nach § 17 BauNVO eingehalten bzw. deutlich unter-
schritten.

In den Teilgebieten MU Teil 2 bis MU Teil 7 des Urbanen Gebiets liegen die GRZ-Werte zwi-
schen 0,26 und 0,59. Lediglich im Urbanen Gebiet MU Teil 1 liegt die GRZ mit 0,95 {iber dem
Orientierungswert von 0,8. Dieser Bereich wird zukiinftig die neue Stadtmitte Puchheims sein
und u.a. die innerstiadtischen Nutzungen der Volkshochschule, Bibliothek, Musikschule sowie
Cafés aufnehmen. Hier ist eine stiddtische Anmutung und urbane Dichte gewiinscht. Die Uber-
schreitung des Orientierungswertes wird durch die anderen Teilgebiete des Urbanen Gebiets aus-
geglichen. Negative Auswirkungen auf die natiirlichen Funktionen des Bodens, der durch Altlas-
ten vorbelastet ist sind durch den rdumlich eingegrenzten Bereich des MU Teil 1 nicht zu erwar-
ten; ergdnzend werden flir Flachdachbereiche Dachbegriinungen festgesetzt. Zudem werden die
vorhandenen Griinflachen weitgehend in ihrem Bestand gesichert.

Offentliche Griinfliche Zweckbestimmung Friedhof

Um planungsrechtlich einen Ersatz fiir die bauféllige Aussegnungshalle zu sichern, wird im Be-
reich des Friedhofes eine iiberbaubare Grundstiicksfliche mit einer maximal moglichen Grundfla-
che von 250 m? in eingeschossiger Bauweise festgesetzt.

Grundflichen nach § 19 Abs. 4 BauNVO

Um eine funktionsgerechte Nutzung des Baugebiets zu ermoglichen, werden im Bebauungsplan
Uberschreitungen der zuldssigen Grundfliche fiir Stellplitze, Tiefgaragen, Nebenanlagen, etc. zu-
gelassen. Die im Urbanen Gebiet MU maximal zuldssige Grundflache gemil3 § 19 Abs. 4
BauNVO von 14.204 m? entspricht einer GRZ von 0,72. Damit wird die nach § 171.V.m. § 19
Abs. 4 BauNVO maximal zuldssige Grundflédche fiir Urbane Gebiete von 0,8 eingehalten.

Lediglich im Teilgebiet MU Teil 1 wird eine GRZ von 1,0 zugelassen. Diese Festsetzung ermdg-
licht eine Nutzung, die der zentraldrtlichen Lage der neuen Stadtmitte angemessen ist. Diese
Uberschreitung wird durch die anderen Teilgebiete mit GRZ-Werten zwischen 0,55 und 0,8 aus-
geglichen.

Geschossflichen

Fiir das Urbane Gebiet MU liegt dieser Orientierungswert nach § 17 BauNVO hinsichtlich der
GFZ (Geschossflachenzahl) bei 3,0.

Im gesamten Urbanen Gebiet MU ist die Umsetzung einer Geschossflache von 23.590 m2 mog-
lich, was einer GFZ von 1,19 entspricht. Damit wird der Orientierungswert nach § 17 BauNVO
eingehalten bzw. unterschritten.

Auch in den einzelnen Teilgebieten des MU wird mit GFZ-Werten zwischen 0,83 und 1,94 der
Orientierungswert nach § 17 BauNVO eingehalten.

Im Urbanen Gebiet MU wird festgesetzt, dass die jeweils in den Teilgebieten festgesetzte Ge-
schossflache durch ins Gebaude integrierte, erdgeschossige Abstellraume fiir Fahrrader, Mobili-
tatshilfen und Kinderwégen, einschlieBlich der zu diesen gehorenden Umfassungswinde um ma-
ximal 2,5 %, maximal jedoch 50 m? iiberschritten werden darf. Diese Festsetzung soll als Anreiz
dienen, diese Anlagen nutzerfreundlich erdgeschossig anzuordnen.
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7.2. Baugrenzen

7.3.

Um eine sinnvolle und funktionsgerechte Nutzung der Gebiude zu ermdglichen, sind Uberschrei-
tungen der Baugrenzen und Baulinien in einem gewissen Rahmen (z.B. fiir Balkone, Terrassen,
Lichtschéchte, etc.) zuléssig, sofern diese nicht auf 6ffentlichen Verkehrsflachen oder Flichen
mit besonderer Zweckbestimmung liegen. Diese Festsetzung ist insbesondere fiir das vollstdndig
von Verkehrsflichen umgebene MU Teil 1 und das norddstliche Gebdude im MU Teil 3 relevant.
Hier liegen die Baugrenzen unmittelbar an den 6ffentlichen Stra3enverkehrsflachen.

So diirfen im Urbanen Gebiet MU die Baugrenzen durch Balkone iiberschritten werden, die ma-
ximal 1,5 m vor die Fassade treten und nicht langer sind als zwei Drittel der jeweiligen Fassaden-
lange des Gebdudes und einen Mindestabstand 2,0 m zu den Grundstiicksgrenzen einhalten.
Durch die getroffene Einschriankung und die Festsetzung, dass die erforderlichen Abstandsfla-
chen eingehalten werden miissen und keine 6ffentlichen Verkehrsflachen oder Flachen mit beson-
derer Zweckbestimmung iiberbaut werden diirfen, wird der gegenseitigen Riicksichtnahme Rech-
nung getragen.

Um gut nutzbare AuBenwohnbereiche zu erméglichen, diirfen im Urbanen Gebiet MU die Bau-
grenzen und Baulinien durch Terrassen um maximal 3,0 m iiberschritten werden. Durch die Fest-
setzung, dass die Terrassen einen Mindestabstand von 1,0 m zu Grundstiicksgrenzen einhalten
miissen, wird der Sozialabstand zu Nachbarn gesichert. Im Urbanen Gebiet MU Teil 1 ist die
Uberschreitung der Baugrenzen und Baulinien durch Terrassen nicht zulissig, da dies die dffent-
lichen Flachen um das MU Teil 1 beeintrachtigen wiirde. Terrassen, wie z.B. im Bereich der Al-
ten Schule, sind hier nur innerhalb der Baugrenzen mdoglich. Gleichwohl darf im MU Teil 1 die
Baulinie durch Uberdachungen, Treppenzuginge, Eingangsbauwerke, etc. um maximal 4 m iiber-
schritten werden. Dies sichert die bestehende Zugangssituation in das Gebaude der ,,Alten
Schule® und ermdoglicht die Schaffung einer barrierefreien Zugangsmoglichkeit.

Zur Belebung des Griinen Markts und der angrenzenden zentralen Freiflachen sind im Urbanen
Gebiet MU Teil 3 und Teil 4 auBerhalb der Baurdume Freischankflachen zuldssig.

Im Urbanen Gebiet MU Teil 6 darf im Bauraum an der Adenauerstralie die Baulinie durch ein be-
griintes Vordach auf einer Lange von maximal 12 m um maximal 1,5 m und die norddstliche
Baugrenze bis maximal zur 6stlichen Grundstiicksgrenze iiberschritten werden. Dies ermdglicht
eine gestalterische Kombination der Uberdachung des Eingangs in das Hauptgebiude und der
Tiefgaragenzufahrt, jedoch ausschlielich im norddstlichen Bereich des Grundstiicks, nicht an der
gesamten Lange der stlichen Baugrenze. Da die genannten Anlagen auf die Grundflache nach §
19 Abs. 2 BauNVO anzurechnen sind, wird festgesetzt, dass die festgesetzte Grundflache durch
die vorgenannten Anlagen tiberschritten werden darf.

Gebaudehohen, Dacher, Dachaufbauten

Die festgesetzten maximal moglichen Gebdudehohen und die festgesetzten Dachformen ermdgli-
chen die Umsetzung des aus dem Siegerentwurf des stidtebaulichen Wettbewerbs entwickelten
Masterplans und des Realisierungswettbewerbs fiir die Stadtmitte.

Im Urbanen Gebiet MU Teil 1 wird die Alte Schule durch eine zweigeschossige Bauweise stidte-
baulich in die neue Stadtmitte eingebunden. Um Spielrdume fiir die konkrete Hochbauplanung zu
schaffen, werden im MU Teil 1 neben Flach- und Sattelddachern auch die schon im Bestand vor-
handen Walmdéacher zugelassen. Die Geschossigkeit wird vom Griinen Markt mit einer Zweige-
schossigkeit nach Siiden zu einer Drei- bzw. Viergeschossigkeit gestuft. Damit entwickelt sich
die Hohe aufsteigend von der Alten Schule Richtung dem Wohnquartier Planie mit seinen deut-
lich hoheren Geschosswohnungsbauten und passt sich gut in die Umgebung ein.

Im Urbanen Gebiet MU Teil 2 werden die schon vorhandenen Dachformen Satteldach und Pult-
dach tibernommen. Um Spielrdume fiir die geplante Erweiterung des Rathauses zu eréffnen, wer-
den hier auch Flachdécher zugelassen. Die Festsetzung mit bis zu vier Geschossen ldsst ausrei-
chend Spielraum fiir die geplante Erweiterung

Das Urbane Gebiet MU Teil 3 weist im Bestand eine fiir ein Stadtzentrum eher unterdurchschnitt-
liche bauliche Dichte auf. Um hier raumbildende Gebaude zu ermoglichen, werden 2 Baurdume
festgesetzt. Der norddstliche Bauraum bildet eine zweigeschossige Raumkante zum ,,Griinen
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7.4.

Markt“. Um entlang der Poststra3e eine stra3enbegleitende Bebauung zu ermdoglichen, die die zu-
kiinftige Bebauung an der Adenauerstraf3e stadtraumlich weiterfiihrt, wird hier ein dreigeschossi-
ger Baukorper ermoglicht. In Anlehnung an die Dachformen im MU Teil 1 sind hier ebenfalls
Flach-, Sattel- und Walmdéacher zuldssig.

Im Urbanen Gebiet MU Teil 4 werden die beiden Bestandsgebaude in ihrer Bestandsgeschossig-
keit (zwei bzw. drei Geschosse) und dem schon vorhandenen Satteldach festgesetzt. Im Zusam-
menhang mit den Festsetzungen im MU Teil 1 und Teil 3 werden hier auch Walmdécher zugelas-
sen.

Im Urbanen Gebiet MU Teil 5 wird entsprechend dem Bestand ein Flachdach festgesetzt. Um
auch hier bei weiter steigendem Bedarf eine Erweiterung des eingeschossigen Gebaudes zu er-
moglichen, werden — insbesondere fiir einen Ersatzbau - als maximal mégliche Hohenentwick-
lung zwei Geschosse mit Sattel- und Pultddchern zugelassen.

Im Urbanen Gebiet MU Teil 6 und 7 wird eine maximal 4-geschossige Bebauung zugelassen, die
entlang der Adenauerstralle eine 3-geschossige Abstufung hat. Dies ermdglicht im Zusammen-
hang mit der ebenfalls 3- bis 4-geschossigen Bebauung im MU Teil 1 eine stadtraumliche Fas-
sung der Adenauerstrale. Gleichsam bilden die beiden Teilgebiete das Bindeglied zwischen der
neuen Stadtmitte sowie der nordwestlich angrenzenden Wohnbebauung und der benachbarten
Hochhausbebauung der ,,Planie”. Hinsichtlich der Dachform werden im MU Teil 6 und Teil 7 bei
voller Ausnutzung der 4 Vollgeschosse Flachdicher festgesetzt. Bei einer Bebauung mit maximal
3 Vollgeschossen sind auch Sattel-, Walm-, und Pultddcher zuldssig. Diese flexible Festsetzung
sichert, auch in Kombination mit der festgesetzten Firsthohe, eine vertrdgliche Hohenentwick-
lung.

Um die Fassaden an der Adenauerstral3e zu akzentuieren, wird zugelassen, dass im Urbanen Ge-
biet MU Teil 6 im Bauraum an der Adenauerstral3e die Abgrenzung unterschiedlicher Héhenent-
wicklung auf einer Linge von maximal 4 m und einer Tiefe von maximal 2 m durch ein 4-ge-
schossiges Bauteil {iberschritten werden darf, das sich aber in der Hohenentwicklung dem Haupt-
baukdorper unterordnen muss. Die Unterordnung ist gegeben, sofern die realisierte Wandhdhe des
Hauptbaukdrpers um 1/3 der Breite des Vorbaus unterschritten wird.

Die maximal mdgliche Dachneigung fiir geneigte Décher orientiert sich mit einer Neigung von
bis zu 35° an der Umgebung. Die Festsetzung, dass Sattel-, Walm-, und Pultdécher parallel zur
Liangsseite des Gebdudes verlaufen miissen, sichert Dachlandschaften, die sich gut in die Umge-
bung einfiigen.

Durch die Regelungen zur Beschrankung von Dachaufbauten wird die vertragliche Einbindung
von Flachdédchern in die Umgebung gesichert. So bewirkt die Festsetzung, dass diese um deren
Hohe von den Aullenkanten der Fassaden zuriicktreten miissen, in Verbindung mit der Flachenbe-
grenzung von maximal 20 % der Dachfldchen, dass die Dachaufbauten optisch zuriicktreten und
sich nicht storend auf die Architektur und das Stralenbild auswirken. Zur Unterstiitzung der Nut-
zung erneuerbarer Energien wie z.B. Solarzellen und Sonnenkollektoren auf Déchern, sind diese
ohne Flachenbeschrankung zuldssig.

Gemeinschaftsantennen, Funk- und Satellitenempfangsanlagen sind nur auf Dachern zuldssig und
nur insoweit sie ausschliefSlich der Nutzung in den Gebduden dienen. Dies vermeidet die Uber-
frachtung der Décher mit technischen Anlagen.

Abstandsflichen

Die Abstandsflachen im Urbanen Gebiet MU werden entsprechend Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO
durch die Festsetzung der Baurdume und der maximal zuldssigen Hohenentwicklung definiert. In
Bereichen, in denen die Abstandsflaichen von 0,4 H nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO nicht einge-
halten werden konnen, werden textliche oder planliche Festsetzungen zu abweichenden Tiefen
der Abstandsfldchen getroffen.

Gleichsam gilt die von der Stadt Puchheim erlassene Satzung iiber abweichende Maf3e der Ab-
standsfldchentiefe vom 27.01.2021 im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans nicht,
da diese Satzung im Bereich von Urbanen Gebieten keine Anwendung findet.
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Im Rahmen einer umfassenden Abwigung ist ein Vergleich mit den nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1
BayBO einzuhaltenden Abstandsflachentiefen von 0,4 H vorzunehmen.

Im Ergebnis kdnnen die Abstandsflachentiefen von 0,4 H im Urbanen Gebiet MU zwar weitge-
hend, nicht jedoch an allen Fassaden, in den einzelnen Teilgebieten eingehalten werden. Abwei-
chende Abstandsflachentiefen sind vor allem im Urbanen Gebiet MU Teil 1, MU Teil 2, MU Teil
3 und im MU Teil 6 erforderlich.

Im Urbanen Gebiet MU Teil 1 soll eine enge Bebauung im Sinne eines stiddtischen Gefliges mit
einem Gassencharakter moglich sein. Deshalb wird festgesetzt, dass einzelne Gebaude innerhalb
des Bauraums einen Mindestabstand von 4 m einhalten miissen. Durch die Festsetzung, dass im
Urbanen Gebiet MU Teil 1 die Wohnnutzung nur in den Obergeschossen zulassig ist, wird die
Belichtung und Besonnung der Wohnnutzung nicht beeintrachtigt.

Im Urbanen Gebiet MU Teil 2 kénnen die Abstandsflichen von 0,4 H nach Norden weitgehend
eingehalten werden. Lediglich im nordwestlichen Teilbereich des Grundstiicks iiberschreiten die
Abstandsflachen auf einer Lange von rund 9 m und in einer Tiefe von maximal 0,6 m die Grund-
stiicksgrenze zur F1.St.Nr. 1568/13. Durch diese geringfiigige Uberschreitung ist weiterhin von
einer guten Belichtung, Besonnung und Beliiftung der F1.St.Nr. 1568/13 auszugehen, zumal die
Uberschreitung den unbebauten Teil des Grundstiicks betreffen.

Nach Sitiden zur F1.St.Nr. 1568/18 iiberschreiten die Abstandsflichen im Urbanen Gebiet MU
Teil 2 auf der gesamten Lange des Bauraumes in einer Tiefe zwischen 1,9 m und 2,5 m die
Grundstiicksgrenze. Durch diese Uberschreitung wird das siidlich gelegene F1.St.Nr. 1568/18 hin-
sichtlich der Belichtung, Besonnung und Beliiftung nicht beeintrichtigt, da das in Rede stehende
Gebiudeteil nordlich der FINr. 1568/18 liegt und damit die Sonneneinstrahlung von Siiden nicht
beeintrichtigt wird. Von der Uberschreitung betroffen ist lediglich eine Garagenanlage. Eine
Uberlappung mit den Abstandsflichen der Wohnbebauung der F1.St.Nr. 1568/18 findet nicht
statt, sodass auch diesbeziiglich keine Beeintrachtigung der bestehenden Wohnnutzung zu erwar-
ten ist. Aufgrund der beschriebenen Umsténde wird im Urbanen Gebiet MU Teil 2 auf der Nord-
und der Siidseite des Bauraums ein abweichendes Maf3 der Tiefe der Abstandsfldchen festgesetzt.

Im Urbanen Gebiet MU Teil 3 wird die nordliche Abstandsflache des nordostlichen Bauraums bis
an die Straflenbegrenzungslinie verkiirzt. Dies unterstiitzt das stddtebauliche Ziel die Platzflache
des ,,Griinen Markts* rdumlich zu fassen. Beeintrdchtigungen der Belichtung, Besonnung oder
Beliiftung entstehen dadurch nicht, da auf den anderen Gebdudefassaden ausreichend Moglich-
keiten flir eine Befensterung vorhanden sind. Auf die Nutzung der Pfarrkirche St. Josef hat die
Abstandsflachenverkiirzung keine negativen Auswirkungen.

Um eine angemessene bauliche Dichte im Urbanen Gebiet MU Teil 6 zu ermdglichen, werden
hier etwas geringere Abstandsflachentiefen als 0,4 H zugelassen. Wiirde die maximal mdgliche
Hohenentwicklung von 4 Geschossen innerhalb des nordlichen Bauraums ausgenutzt, miisste bei
Einhaltung von 0,4 H zwischen Gebéduden ein Abstand von rund 10 m eingehalten werden. Die
Festsetzung eines Mindestabstands von 9 m unterschreitet die Abstandsflachentiefen von 0,4 H
also nur geringfiigig. Zudem betrifft der festgesetzte Mindestabstand lediglich eine Fassade der
jeweiligen Gebdude. An den iibrigen Fassaden bestehen keine Einschrankungen der guten Belich-
tung, Besonnung und Beliiftung. Auf der westlichen Seite des nérdlichen Bauraums im MU Teil
6 konnen bei Umsetzung eines 4-geschossigen Bauraums die Abstandsflachen von 0,4 H einge-
halten werden. Nur bei der moglichen Umsetzung eines geneigten Daches mit der max. mogli-
chen Firsthohe von 14,5 m kann es zu geringfiigigen Uberschreitungen von ca. 0,8 m der westli-
chen Grundstiicksgrenze kommen. Deshalb wird hier ebenfalls ein abweichendes Mal3 der Tiefe
der Abstandsflachen zugelassen. Auf der Ostseite des nordlichen Bauraums im MU Teil 6 kann
es bei maximaler Ausnutzung des Bauraums ebenfalls zu geringfiigigen Uberschreitungen der
oOstlichen Grundstiicksgrenze kommen (ca. 0,9 m auf einer Lange von ca. 4,20 m), sodass hier ein
abweichendes MaB3 der Tiefe der Abstandsflachen festgesetzt wird. Es kommt dadurch zu keiner-
lei Einschridnkungen der Belichtung, Besonnung oder der Beliiftung. Auch entstehen keine Ein-
schrankungen der Nutzbarkeit des Nachbargrundstiicks 1568/34, da nur die hier vorhandene
Stellplatzanlage betroffen ist. Es kommt zu keinen Uberlappungen mit den Abstandsflichen des
vorhandenen Gebéudes auf F1.St.Nr. 1568/34.
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7.5.

7.6.

Zwischen dem nordlichen und siidlichen Bauraum des Urbanen Gebiets MU Teil 6 miissten bei
Einhaltung von 0,4 H ebenfalls rund 10 m Abstand eingehalten werden. Hier wird die Abstands-
fliche auf 4,0 m je Bauraum verkiirzt, sodass zwischen den beiden Baurdumen 8,0 m Abstand zu-
lassig sind. Hier sind nur die schmalen Stirnseiten der zukiinftigen Gebdude betroffen. Durch eine
entsprechend groBziigige Befensterung auf den Fassaden der Langsseiten der zukiinftigen Ge-
baude kann gesichert werden, dass es zu keinen Einschrankungen der Belichtung, Besonnung o-
der der Beliiftung der Rdume in den Gebauden kommt.

Auf der Nordseite des siidlichen Baukorpers im Urbanen Gebiet MU Teil 6 werden die Abstands-
flachen zur nordlichen Grenze ebenfalls verkiirzt. Bei Einhaltung der Abstandsfldchen von 0,4 H
kéime es hier zu einer Uberschreitung der Grundstiicksgrenze von ca. 0,2 m. Auf das zukiinftige
Gebiude hat die Verkiirzung keine Auswirkungen auf die Besonnung, Belichtung oder Beliiftung.
Auf das nordliche Nachbargrundstiick (JUZ) hat die Verkiirzung keine einschrankenden Auswir-
kungen, da hier nur Spiel- und Freiflichen betroffen sind.

Nebenanlagen

Um die Fahrradmobilitét zu fordern und eine alltagsgerechte Nutzung von Fahrrddern zu unter-
stiitzen wird festgesetzt, dass Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und Fahrradabstellanlagen auch
aullerhalb der Baugrenzen zuldssig sind. Die konkrete Anordnung muss u.a. auf die Lage der Ein-
ginge Riicksicht nehmen.

Abweichend hiervon sind Garagen und Stellpldtze nur innerhalb der Baurdume und der im Plan
festgesetzten Flachen zuléssig. Dies sichert geordnete Freiflachen. Eine Ausnahme wird flir das
Urbane Gebiet MU Teil 3 festgesetzt. Hier sind bis zum Zeitpunkt der Neubebauung auch auf3er-
halb der Baurdume und auBlerhalb der festgesetzten Flachen fiir Nebenanlagen temporér 3 Stell-
platze entlang der Poststrafle zuldssig. Diese Festsetzung schafft Spielraume fiir den Zeitraum bis
zur Neubebauung.

Tiefgaragen sind jedoch allgemein zuléssig, auch auBlerhalb der Baurfume und der Fliachen fiir
Nebenanlagen. Dies unterstiitzt die unterirdische Unterbringung von Fahrzeugen und erméglicht
weitgehend autofreie Freiflichen auf den Grundstiicken.

Im Sinne von Freiflichen mit hoher Aufenthaltsqualitdt wird festgesetzt, dass neue Versorgungs-
leitungen generell unterirdisch zu verlegen sind.

Um Spielrdume fiir die Situierung des Kriegerdenkmals zu erhalten, wird die Lage von Denkma-
lern im Bebauungsplan nicht verortet. Sie sind ebenso wie Kunstwerke generell im gesamten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes zuldssig.

Trafostationen und Flachen zur dauerhaften Miillautbewahrung sind im Urbanen Gebiet MU Teil
1 nur innerhalb von Gebauden zuldssig, um ungestorte urbane Freiflichen in der neuen Stadtmitte
zu sichern. Auflerhalb des Urbanen Gebiets MU Teil 1 sind Trafostationen auch auflerhalb der
Baugrenzen als eigenstidndige Gebaude zuldssig. Eine denkbare Situierung wére im raumlichen
Zusammenhang mit der erdiiberdeckten Parkgarage oder in der Griinfliche zwischen dem Urba-
nen Gebiet MU Teil 1 und der bestehenden Zufahrt zum Friedhof.

Entsprechend dem Ziel, den Griinen Markt weitgehend autofrei zu halten, wird festgesetzt, dass
im Urbanen Gebiet MU Teil 3 die Zufahrt zur Tiefgarage nur von der Poststraf3e erfolgen darf.

Um das im Urbanen Gebiet MU Teil 7 bestehende JUZ in seiner Funktion zu unterstiitzen, wird
festgesetzt, dass hier auch auBerhalb der Baugrenzen Sport- und Multifunktionsflachen zuléssig
sind.

Erschlieffung und Kfz-Stellplitze

Die vorhandenen und geplanten Baugebiete sind durch das bereits vorhandene ErschlieBungssys-
tem der Allinger Straf3e, Poststralle, Adenauerstral3e, Bahnhofstrafle, Kennedystral3e und Ringpro-
menade erschlossen.

Um ein funktionsgerechtes Urbanes Gebiet umsetzen zu konnen, wird festgesetzt, dass je
Wohneinheit 1 Kfz-Stellplatz nachzuweisen ist, davon 10 % als Besucherstellplédtze. Von der
festgesetzten Anzahl kann abgewichen werden, wenn Bauwerber ein Mobilititskonzept vorlegen,
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das mit der Stadt Puchheim abgestimmt ist. Diese Festsetzung erlaubt die Umsetzung flexibler
Konzepte und ermdglicht die Reduktion des Kfz-Verkehrs, z.B. zugunsten umweltfreundlicher
Fortbewegungsmittel.

Um auch den Fahrradverkehr zu fordern, miissen je Zimmer einer Wohneinheit 1,25 Fahrradab-
stellpldtze und je Wohneinheit 0,33 Lastenrad-/Anhéngerstellplatze nachgewiesen werden. Als
Zimmer zédhlen dabei (im Sinne der Fahrradabstellplatzsatzung) alle als Wohnraum geeigneten
Riume (wie Wohn-, Schlaf-, Ess-, Kinder- oder Arbeitszimmer) mit mindestens 8 m* Fliche.

Unabhingig von den vorgenannten Festsetzungen werden fiir folgende Teilgebiete des Urbanen
Gebiets detaillierte Festsetzungen flir den Nachweis der Kfz-Stellplétze getroffen.

Das Urbane Gebiet MU Teil 1 ist liber die Adenauerstral3e erschlossen. Die flir die Nutzungen im
Urbanen Gebiet MU Teil 1 erforderlichen Kfz-Stellplédtze werden in der erdiiberdeckten Parkga-
rage Ostlich des MU Teil 1 nachgewiesen. Aufgrund der Zentrumslage und der Néhe zu den
OPNV-Angeboten mit Bus und S-Bahn wird die erforderliche Anzahl durch den Bebauungsplan
auf 80 festgesetzt. Hier ist eine griin liberdeckte 6ffentliche Grofligarage geplant, die iiber eine
zentrale Zufahrt von der Kennedystrafie aus angefahren wird. Aus diesem Grund ist hier im
Rechtsplan ein Zufahrtsbereich festgesetzt. Ausgangsnah Richtung MU Teil 1 sollen hier auch
Stellpldtze fiir Menschen mit Mobilitdtseinschrankungen untergebracht und barrierefrei angebun-
den werden Im Urbanen Gebiet MU Teil 1 sind keine Kfz-Stellplédtze vorgesehen, um diesen Be-
reich vom motorisierten Verkehr freizuhalten.

Die 10 festgesetzten Kfz-Stellplétze fiir das Urbane Gebiet MU Teil 2 kénnen im westlichen
Grundstiicksbereich entlang der Ringpromenade nachgewiesen werden. Mit der reduzierten An-
zahl soll im Sinne der fahrradfreundlichen Kommune und zur Férderung der klimaangepassten
Mobilitdt die Moglichkeit geschaffen werden, in den in der Planzeichnung fiir Stellplétze und Ne-
benanlagen gekennzeichneten Flachen auch weitere Fahrradabstellanlagen unterzubringen.

Im Urbanen Gebiet MU Teil 3 ist der Kfz-Stellplatznachweis weitgehend in einer Tiefgarage zu
fiihren, die von der Poststrafle angefahren wird. Ergidnzend dazu werden zwei Kfz-Stellplétze fiir
Behinderte im nordlichen Teil des Grundstiicks im Zusammenhang mit dem Zugang zur Kirche
zugelassen. Die Zufahrt zu diesen Stellpliatzen wird voraussichtlich {iber den ,,Griinen Markt® er-
folgen.

Fiir das Urbane Gebiet MU Teil 4 werden ebenfalls 10 Kfz-Stellplétze festgesetzt. Diese sind im
Bestand im westlichen Bereich des Teilgebiets bereits vorhanden.

Im Urbanen Gebiet MU Teil 5 werden die schon vorhandenen Stellplétze an der Kennedystral3e
festgesetzt und nach Stidwesten erweitert. Fiir dieses Teilgebiet werden 8 Stellplétze festgesetzt.

Im Urbanen Gebiet MU Teil 6 sind die Kfz-Stellplitze weitestgehend in einer Tiefgarage unter-
zubringen. Aufgrund der Eigentumssituation ist von 2 getrennten Tiefgaragen auszugehen, die
jeweils von der Adenauer- bzw. der Bahnhofstrae angefahren werden kdnnen.

Fiir das Urbane Gebiet MU Teil 7, in dem das Jugendzentrum (JUZ) untergebracht ist, stehen im
oOstlichen Bereich des Teilgebiets oberirdische Kfz-Stellplatzflachen zur Verfiigung. Fiir das Teil-
gebiet werden 7 Kfz-Stellplatze festgesetzt.

Weitere 6ffentlich nutzbare Behindertenstellplitze sind in der Verkehrsfliche besonderer Zweck-
bestimmung im Bereich des ,,Baumhains* mit Zufahrt von der Allinger Stra3e und im Zufahrts-
bereich von der Poststrale westlich des Urbanen Gebiets MU Teil 1 moglich.

Ergénzend dazu sind in der Poststra3e und Adenauerstrafle ca. 22 6ffentlich nutzbare Parkplétze
innerhalb der 6ffentlichen StraBenverkehrsfldche umsetzbar.

Fiir den Friedhof werden durch den Bebauungsplan Alternativen fiir die ErschlieBung und die
Parkierung angeboten. So wird die bestehende Zufahrt mit Stellpldtzen {iber den Griinen Markt
durch eine Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung gesichert (im Plan ,,Zufahrt Bestand®).
Langfristig soll die ErschlieBung des Friedhofes jedoch von Norden erfolgen (im Plan ,,Zufahrt
Neu). Die bisherige Zufahrt wiirde dann zuriickgebaut oder deren Nutzung reduziert werden, um
die gewiinschte weitgehende Freihaltung des Griinen Marktes von Fahrverkehr zu ermdglichen.
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7.7.

Die Zugangsmoglichkeit von der Kirche zum Friedhof wird in jedem Fall erhalten. Da die ,,Zu-
fahrt Neu“ iiber Bahngrund erschlossen ist, ist die Umsetzung nur mit Zustimmung der Deut-
schen Bahn moglich. Die konkrete Planung wird zu gegebener Zeit mit der Deutschen Bahn ab-
gestimmt,

Um der Aufheizung der Stellplatzflachen entgegenzuwirken, wird festgesetzt, dass ab 4 vollen
Stellplatzen mindestens 1 Baum je 4 Stellpldtze zu pflanzen ist.

Griinordnung, Einfriedungen

Um die bereits vorhandenen 6ffentlichen Griinflichen entsprechend ihrem Nutzungszweck zu
verankern, werden diese mit den entsprechenden Zweckbestimmungen ,,Parkanlage®, ,,Spiel-
platz* und ,,Friedhof™ festgesetzt.

Die umfangreichen Festsetzungen zur Griinordnung sichern hochwertige private und 6ffentliche
Freiflachen. Damit wird dem stddtebaulichen Ziel der Aufwertung des gesamten Planungsgebie-
tes, der damit verbundenen Erhdhung der Aufenthaltsqualitit sowie der Anpassung an den Klima-
wandel Rechnung getragen.

So wird festgesetzt, dass die nicht liberbauten Flachen der bebaubaren privaten Grundstiicke was-
seraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und zu bepflanzen sind; die Bepflanzung ist dau-
erhaft zu unterhalten. Schotter- und Kiesfldchen sind nur bei Traufstreifen zuldssig. Um die natiir-
lichen Funktionen des Bodens zu sichern, wird festgesetzt, dass die Bodenversiegelung auf das
unbedingt notwendige Mal} zu beschrinken ist.

Durch die Festsetzung, dass der vorhandene Baum- und Gehdlzbestand im Bereich der 6ffentli-
chen Griinflache zu erhalten ist und bei einer erforderlichen Rodung einzelner Pflanzen mit ent-
sprechenden Ersatzpflanzungen zu reagieren ist, wird der nachhaltige Erhalt der Griinflichen ge-
sichert. Durch die Festsetzung von einheimischen und/oder klimaresilienten Gehdlzen bleibt der
Charakter der Griinflachen erhalten und es wird Vorsorge fiir die Anpassung an den Klimawandel
getroffen. Durch die Festsetzung klimaresilienter Bdume und Straucher wird gewéhrleistet, dass
die Durchgriinung des Planungsgebiets nachhaltig gesichert ist. Durch die positiven Auswirkun-
gen der Begriinung, u.A. auf die kleinklimatischen Verhiltnisse, werden langfristig gesunde
Wohn- und Arbeitsverhiltnisse geschaffen.

Um eine ausreichende Durchgriinung des Urbanen Gebiets mit Baumen zu sichern, wird festge-
setzt, dass auf privaten Freiflichen mindestens ein Baum pro 250 m? Grundstiicksfliche zu pflan-
zen und zu erhalten ist. Dabei kdnnen bereits vorhandene und gemif Planzeichnung als zu pflan-
zen festgesetzte Baume angerechnet werden.

Zum Nachweis der Umsetzung der griinordnerischen Festsetzungen ist mit dem Bauantrag ein
qualifizierter Freiflachengestaltungsplan einzureichen.

Durch die Festsetzung von Baumen mit einem hohen Astansatz im ,,Baumhain“ zwischen der
Kirche und dem Urbanen Gebiet MU Teil 4 bleibt die visuelle Transparenz zwischen Allinger
Strafle und dem Griinen Markt erhalten. Die im Bereich des ,,Baumhains®, des Griinen Markts
und im MU Teil 6 als bedingt zu erhalten festgesetzten Béume und Geholze, bei denen es sich
zum Teil auch um naturschutzfachlich wertvolle H6hlenbdume handelt, sollen zunéchst erhalten
werden. Erst nach deren Abgang sollen diese durch die zu pflanzen festgesetzten Baume ersetzt
werden. Diese aufschiebende Wirkung entfaltet sich auf alle Baume, die in einem Abstand von
bis zu 2,0 m auBBerhalb des Kronenbereiches der bedingt zu erhaltenden Baume festgesetzt sind.
Damit ist ein ausreichender Schutz fiir die Bestandsbaume gegeben.

Um Spielraume in der konkreten Ausfiihrung zu eréffnen, wird festgesetzt, dass von den griinord-
nerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes in Lage und Flache geringfligig abgewichen und
der Standort der festgesetzten Baume innerhalb der privaten und 6ffentlichen Fldchen verdndert
werden kann. Durch diese Festsetzung kann bei Bedarf auch auf vorhandene Leitungen Riicksicht
genommen werden. Die Anzahl der Baume muss dabei aber erhalten bleiben.

Durch die Festsetzung von offenen Baumscheiben und einer durchwurzelbaren Mindestflache
von 4 m? wird erreicht, dass auch Biume im Zusammenhang mit Belagsflichen gedeihen.
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Die Zulassigkeit eines Spielhauses, von Spielgeriten, -hiigeln und -flichen, Wasserspielen, Frei-
lichtbiihnen und Abgrabungen in der 6ffentlichen Griinfliche wird durch eine entsprechende text-
liche Festsetzung erreicht. Weitere Abgrabungen sind unzuléssig. Damit kann die Spiel- und
Parkflache an der Kennedystrafle nutzungsgerecht aufgewertet werden. Die inzwischen ausge-
fiihrte Variante der Spielmdglichkeiten und -geréte ist hinweislich in der Planzeichnung eingetra-
gen. Die Ausflihrung und Lage wird damit aber nicht festgelegt, so dass Ergéanzungen oder Um-
gestaltungen der Anlage moglich bleiben.

Pragendes Element im Bereich Adenauer- und Kennedystraf3e ist die geplante, erdiiberdeckte
Parkgarage. Diese soll natiirlich beliiftet werden. Dies soll erreicht werden {iber die Zu- und Aus-
giinge sowie Offnungen in der Decke, die gleichzeitig Tageslicht in das Gebiude bringen. Des-
halb wird festgesetzt, dass in der Uberdeckung Oberlichter und Entliiftungséffnungen zulissig
sind. Ebenfalls zuldssig sind Absturzsicherungen, um notwendige Sicherheitsmaflnahmen umset-
zen zu kénnen.

Zur angrenzenden o6ffentlichen Griinfliche und zur Adenauerstralle wird die Garage weitestge-
hend geschlossen und begriint. Die nordwestliche Aulenwand der Parkgarage wird gleichzeitig
Begrenzung des Friedhofes. Die Wand konnte von der Friedhofseite genutzt werden, z.B. als
Standort fiir eine Umnenwand.

Die Offnungen befinden sich an den kurzen Seiten: Die Zu- und Abfahrt von Osten, Ausginge
zur Strafle der Kulturen und zur Kennedystralle sowie voraussichtlich ein zusétzlicher Zugang
nach Norden zum Friedhof. Die Zuginge sind im Einklang mit der DIN 18040 barrierefrei herzu-
stellen.

Die Tiefgarage soll um ca. 50 cm abgesenkt werden. Damit wird die Aushubmenge deutlich redu-
ziert und der Aushub kann wieder fiir die Erdiiberdeckung verwendet werden. Dies spart Res-
sourcen und verringert den Energieaufwand.

Zum nordlich angrenzenden Spielplatz hin kann das modellierte Gelidnde vielfaltig genutzt wer-
den konnen:

e Schlittenhiigel

e Rutschbahn

e Sitzstufen

Die gestalterische Einbindung der erdiiberdeckten Parkgarage in die 6ffentliche Griinflache wird
durch entsprechende planliche und textliche Festsetzungen erreicht. Hierfiir sind Aufschiittungen
und Bodenmodellierungen zuldssig. Das Dach selbst muss eingegriint und begehbar ausgebaut
werden. Durch die Festsetzung einer Mindestiiberdeckung von 0,60 m ist gewahrleistet, dass das
griine Erscheinungsbild auch in Trockenperioden erhalten bleibt. Um die beabsichtigte Gestal-
tung umsetzen zu kdnnen, wird im siiddstlichen Bereich der Uberdeckung ein bis zu 7,0 m hoher,
begehbarer Hiigel zugelassen, der mit Wegen an die Stra3e der Kulturen und die 6ffentliche
Griinflache angebunden wird.

Im Sinne einer nachhaltigen Begriinung der Baugebiete mit der gewlinschten Regenwasserriick-
haltung sind, analog zur Uberdeckung der Parkgarage in der 6ffentlichen Griinfliche, die Dicher
von Tiefgaragen auB3erhalb von Gebauden, Zuwegungen und Terrassen liegenden Bereichen mit
einem im Mittel 0,60 m hohen und fachgerechten Bodenaufbau zu versehen und zu begriinen.
Davon abweichend ist ein Bodenaufbau von im Mittel 0,50 m ausreichend in Bereichen, in denen
ein abweichendes Mal} der Tiefe der Abstandsflachen festgesetzt wurde. In diesen Bereichen ist
eine Bepflanzung mit Strduchern vorzusehen. Diese Festsetzung sichert auch bei beengten Ge-
baudestellungen, bei denen z.B. durch die Verschattungswirkung und die Niahe zu den Fassaden
entsprechend schlechte Wuchsbedingungen fiir Solitairbdume herrschen, eine ausreichende Begrii-
nung. Um eine ruhige Freiflichengestaltung innerhalb des Gebiets zu sichern, sind zu Nachbar-
grundstiicken niveaugleiche Anschliisse herzustellen.

Um die Autheizung von Flachdidchern zu reduzieren und damit kleinklimatisch positive Auswir-
kungen zu erzielen sowie zur Niederschlagswasserriickhaltung, sind Flachdiacher und flach ge-
neigte Dicher ab einer Fliche von 10 m? zu begriinen. Um nutzungsgerechte Dachflichen zu er-
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moglichen, sind Dachterrassen, Flachen, bei denen technische Griinde entgegenstehen, Oberlich-
ter und Dachverglasungen von der Begriinungspflicht ausgenommen. Im Interesse des Nachbar-
schutzes und zur Sicherung einer Dachbegriinung in Verbindung mit der Regenwasserriickhal-
tung sind Dachterrassen maximal auf der Ebene des FuBBbodens des obersten Geschosses zuléssig
bzw. bis zu einer Fliche von maximal 12 m? auch auf der obersten Dachebene. Jedoch miissen
diese mit wasserdurchldssigen Beldgen ausgestattet sein.

In Ergénzung zur Dachbegriinung wird fiir geeignete Gebdudefassaden, wie z.B. Fassaden ab 10
Metern Lange, Giebelwidnde mit wenigen oder keinen Offnungen, eine Fassadenbegriinung fest-
gesetzt. Diese Festsetzung hat ebenfalls positive Auswirkungen auf die kleinklimatischen Ver-
héltnisse.

Um eine hohe Durchléassigkeit innerhalb des Gebietes zu sichern, wird festgesetzt, dass Einfrie-
dungen entlang von offentlichen Verkehrsflichen und Bahnfldchen nicht zuléssig sind. Von die-
ser Festsetzung ausgenommen sind das Urbane Gebiet MU Teil 5, das MU Teil 7 und der Fried-
hof, um dem besonderen Schutzanspruch der schon bestehenden Nutzungen (Kindergarten bzw.
Jugendzentrum) in diesen Teilgebieten zu entsprechen. Im MU Teil 3 wird eine zuriickgesetzte
Einfriedung zugelassen, um insbesondere den Pfarrgarten umgrenzen zu kénnen. Dariiber hinaus
wird auf die Einfriedungssatzung verwiesen.

Festsetzungen und Mafinahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen
okologischen Funktionalit:it

Fiir den zentralen Bereich des Plangebictes wurde zunichst eine Hohlenbaumkartierung durchge-
fiihrt, wobei zahlreiche Baume mit Quartiersstrukturen fiir hohlen- und nischenbriitende Vogel
und Flederméause festgestellt werden konnten (Fachbericht des Landesbundes fiir Vogelschutz
(LBV) vom 26.02.2018). Daraufhin wurde die Durchfiihrung einer speziellen artenschutzrechtli-
chen Priifung in Auftrag gegeben, um die durch die Realisierung der Planung mdglichen Beein-
trachtigungen fiir artenschutzrechtlich relevante Tier- und Pflanzenarten zu untersuchen und das
Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande auszuschlieBen. Der Untersuchungsbericht
des LBV vom 09.05.2019 ,,Naturschutzfachliche Angabe zur speziellen artenschutzrechtlichen
Priifung (saP)* enthilt folgendes gutachterliches Fazit:

,,Vorhabensbedingte Beeintrachtigungen von Fledermaus- und Vogelarten, die nach EU-
Richtlinien geschiitzt sind, sind moglich. Unter Beriicksichtigung der in der vorliegenden arten-
schutzrechtlichen Priifunterlage erarbeiteten VermeidungsmafBnahmen sowie der fiir die betroffe-
nen Arten vorgesehenen Kompensationsmalinahmen findet aber keine weitere Verschlechterung
des Erhaltungszustandes der betroffenen Populationen statt.*

Im Rahmen der saP wurden baubedingte, anlagenbedingte und betriebsbedingte Wirkungen des
Vorhabens untersucht. Dementsprechend wurden die erforderlichen Maflnahmen zur Vermeidung
und zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitit erarbeitet. Die genannten
MaBnahmen wurden in den Bebauungsplan aufgenommen:

MaBnahmen zur Vermeidung:
e MaBnahme M-01 — Untersuchung betroffener Baumhéhlen, Verschluss der Offnungen
e MabBnahme M-02 — Rodungen auBlerhalb der Vogelbrutzeit
e MaBnahme M-03 — Zeitliche Einschrankung beim Abriss des Biirgertreff-Gebaudes
e MabBnahme M-04 — Dauerhafter Erhalt von GrofSbaumen
e MalBnahme M-05 — Aufstellen von Baumtorso mit kiinstlichen Hohlen
e MaBnahme M-06 — Anlage einer artenreichen Hecke mit Extensivwiese
e MafBnahme M-07 — Einbau von Fledermaus-Quartiermoglichkeiten an den Neubauten
e MaBnahme M-08 — Okologische Baubegleitung
e MaBnahme M-09 — Reduzierung des Vogelschlagrisikos
Vorgezogene AusgleichsmaB3nahmen (CEF-MaBBnahmen)
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e MabBnahme CEF-01 - Kurzfristige Kompensation des Wegfalls der Baumhdohlen durch
Fledermauskasten

e MabBnahme CEF-02 — Kurzfristige Kompensation durch Vogelnistkésten
Vorgeschlagene Ausgleichsmalinahme ohne rechtliche Bindung
e Einbau von Gebédudebriiter-Quartiermoglichkeiten an den neuen Gebauden

Der Erweiterungsbereich erfolgte eine naturschutzfachliche Einschitzung (Bericht Simon Weigl
vom 27.04.2020). Hinsichtlich der darin genannten Ausgleichsmafinahmen fiir die im Vorfeld
durchgefiihrte Fallung hat eine Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde stattgefunden.
Ausgleichsmafinahmen waren hier nachtraglich nicht festsetzbar. Die beiden Weiden norddstlich
des Bestandsgebdudes im MU Teil 6 mit relevanten Hohlenstrukturen fiir Flederméause werden im
Bebauungsplan als bedingt zu erhalten aufgenommen, so dass diese weiterhin als potentieller Le-
bensraum zur Verfligung stehen. Zudem wird der zwischen 6stlich angrenzendem Parkplatz und
Bestandsgebdude vorhandene Gehdlzstreifen als bedingt zu erhalten festgesetzt. Bei einer Neube-
pflanzung sind zusammen mit den festgesetzten Baumpflanzungen wieder geeignete Geholzstruk-
turen zu schaffen. Auflerdem wird die vor einem Abriss empfohlene Kartierung des Bestandsge-
biudes auf Quartiere fiir Mauersegler in die Festsetzungen aufgenommen. Im Ubrigen gelten die
festgesetzten Mallnahmen auch fiir den Erweiterungsbereich.

Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung, Dienstbarkeitsfliichen

Der Griine Markt und die zukiinftige ,,Stralle der Kulturen® sollen mdglichst verkehrsfrei gehal-
ten werden. Ausnahmen sollen gewihrt werden fiir:

Marktbeschicker und Anlieferungen (von Norden)

Zufahrt zu Behindertenstellplatzen der Kirche (von Norden)

Seniorenbus fiir Kirche (von Norden)

Rettungsfahrzeuge

Wie bisher schon soll auch der Rathausweg (der Verbindungsweg zwischen Rathaus und Griinem
Markt) mit Ausnahme der Anfahrten zu den Behindertenstellpldtzen im Urbanen Gebiet MU Teil
3 verkehrsfrei gehalten werden.

Aus den vorgenannten Griinden werden diese Flachen als ,,Verkehrsfliche besonderer Zweckbe-
stimmung™ festgesetzt.

Um die gewiinschte hohe Aufenthaltsqualitdt und eine moglichst variable Nutzung, vor allem im
Bereich des Griinen Marktes, zu ermoglichen, werden diverse Mdblierungen wie z.B. Markt-
stinde, Wasserfontdnen, Wasserspiele, kiinstliche Wasserldufe, Brunnen, Sitzbianke, Maibaum,
Fahrradabstellplitze, Uberdachungen, etc. zugelassen. In diesem Zusammenhang sind auch im
Bereich der 6ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage bis zu einer Tiefe von
maximal 5,0 m hinter der Stralenbegrenzungslinie der Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung Uberdachungen, Schirme, Marktstinde, etc. zulissig.

Gleichwohl ist dafiir Sorge zu tragen, dass die Befahrbarkeit des Platzes durch Feuerwehr/Ein-
satzfahrzeuge, Lieferanten und Marktbeschicker stets gewahrleistet ist.

7.10. Schallschutz

Den Festsetzungen zum Immissionsschutz liegt die schalltechnische Untersuchung Bericht Nr.
217039/9 vom 03.07.2024 des Ingenieurbiiros Greiner zugrunde. Zusammengefasst kommt diese
zu folgendem Ergebnis:

Verkehrsgeriusche

Die Norm DIN 18005 enthilt in Bezug auf Verkehrsgerdusche schalltechnische Orientierungs-
werte, deren Einhaltung oder Unterschreitung wiinschenswert ist, um die mit der Eigenart des be-
treffenden Baugebiets verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastungen zu
erfillen.

Die Berechnungen zeigen zusammenfassend folgende Ergebnisse:

Seite 19 von 24



Stadt Puchheim Bebauungsplan Nr. 57 Stadtzentrum — Begriindung
18.05.2017, gedndert am 23.07.2024, am 25.02.2025 und am 15.05.2025 (redaktionell)

Im noérdlichen Bereich des Plangebietes (bestehende Bebauung im Westen an der Allin-
ger Stralle sowie Kindertagesstitte im MU Teil 5) kommt es zu Beurteilungspegeln in
Hohe von bis zu etwa 62 — 64 dB(A) tags und 60 — 61 dB(A) nachts. Die schalltechni-
schen Orientierungswerte fiir Urbane Gebiete (60 dB(A) tags / 50 dB(A) nachts) werden
hier um bis zu 4 dB(A) tags und 11 dB(A) nachts iiberschritten.

Im stidlichen Bereich des Plangebietes erreichen die Beurteilungspegel an den Hausfassa-
den entlang der Poststral3e Werte von bis zu 67 - 70 dB(A) tags und 59 - 61 dB(A)
nachts. Die schalltechnischen Orientierungswerte fiir MU-Gebiete werden hier um bis zu
10 dB(A) tags und 11 dB(A) nachts iiberschritten.

An den weiteren Hausfassaden werden die schalltechnischen Orientierungswerte um bis
zu etwa 4 dB(A) tags und 5 dB(A) nachts iiberschritten bzw. eingehalten.

Werden der Beurteilung der schalltechnischen Situation die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV zugrunde gelegt, ergeben sich 4 dB(A) geringere Uberschreitungen.

Zur Gewibhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden dazu im Bebauungsplan
Schutzmalnahmen getroffen, Aktive Schallschutzmafinahmen scheiden aufgrund der innerértli-
chen Lage und den entsprechenden Anforderungen an den Stddtebau und die gewiinschte hohe
Aufenthaltsqualitit aus. Deshalb ist der Schallschutz durch ein entsprechendes Schallschutzkon-
zept an den Gebéduden (z.B. Grundrissorientierungen) und ergidnzenden passiven Maflnahmen zu
sichern. Im Bebauungsplan werden folgende MaBBnahmen empfohlen und festgesetzt:

Aufgrund der Verkehrsgerduschbelastung sind innerhalb des Plangebietes bei der Errich-
tung und wesentlichen Anderung von Gebiuden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsriu-
men Vorkehrungen zum Schutz vor Auflenldrm zu treffen. Hier sind nach derzeitiger
Malgabe die Anforderungen an den Schallschutz gegen AuB3enlarm geméaf der DIN
4109-1:2018-01 entsprechend den Regelungen unter Punkt A 5.2 der Bayerischen Tech-
nischen Baubestimmungen vom November 2023 einzuhalten

Fiir alle Schlaf- und Kinderzimmer, bei denen aufgrund der Verkehrsgerdusche ein nicht-
licher Beurteilungspegel von 50 dB(A) an zum Liiften notwendigen Fenstern tiberschrit-
ten wird, ist der Einbau von schallgeddmmten, fensterunabhéngigen Beliiftungseinrich-
tungen vorzusehen. Die hochsten zu erwartenden néchtlichen Beurteilungspegel an den
Gebaudefassaden sind in der Untersuchung dargestellt.

Ergidnzender Hinweis: Sofern Wert auf hohen Schallschutz gelegt wird, sollten die fens-
terunabhingigen Beliiftungseinrichtungen bereits ab einem néchtlichen Beurteilungspegel
von 45 dB(A) vorgesehen werden.

Hinweis: An den Fassaden der Gebdude mit Uberschreitungen der Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV (64 / 54 dB(A) tags / nachts) wird eine Grundrissorientierung
empfohlen, die dort keine Fenster von schutzbediirftigen Aufenthaltsriumen von Woh-
nungen (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) vorsieht. Dort wiren soweit moglich aus-
schlieBlich Fenster von Nebenrdumen wie Kiichen, Bader, Toiletten, Flur und Treppen-
hauser sowie Wohnzimmer vorzusehen. Alternativ konnen an diesen Fassaden Schall-
schutzkonzepte vorgesehen werden (Festverglasungen, verglaste Vorbauten bzw. Log-
gien, etc.).

Die Beurteilungspegel (tags / nachts) an den Gebdudefassaden sind in 0.g. Untersuchung
dargestellt.

Gewerbegeriusche

Fiir die schalltechnische Beurteilung von gewerblichen Anlagen nach BImSchG werden die Im-
missionsrichtwerte mit den entsprechenden Vorschriften zur Beurteilung der Tages- und Nacht-
zeit sowie der Ruhezeiten gemall der TA Larm zugrunde gelegt. Fiir Urbane Gebiete (MU) gelten
die Immissionsrichtwerte am Tag 63 dB(A) und in der Nacht 45 dB(A).

Die Gerduschemissionen, die in den (6ffentlichen) Bereichen der geplanten Bibliothek, VHS,
Musikschule, des Rathauses und des Pfarrheims, etc. auftreten, konnen in der Regel aus schall-
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technischer Sicht vernachléssigt werden. Sie gehdren insbesondere in Kern- und Misch- und Ur-
banen Gebieten sowie in Allgemeinen Wohngebieten zu den {iblichen Alltagsgerduschen und ru-
fen keine Immissionskonflikte hervor. Dies gilt auch fiir den in diesem Zusammenhang mogli-
chen Kundenverkehr auf den 6ffentlichen Verkehrsflichen sowie in der geplanten erdiiberdeckten
Parkgarage. Auch der hierbei iiblicherweise auftretende Lieferverkehr (Paketdienste etc.) ist als
unkritisch einzustufen, sofern dieser nur wahrend der Tageszeit stattfindet.

Als gerduschrelevante Nutzungen konnen hingegen die Freisitzflache von Cafés und ggf. ange-
dachten gastronomischen Nutzungen (Restaurant, Lounge bzw. Bar) sowie des Marktplatzes (mit
bzw. ohne Blaskapelle) angesehen werden. Auch die Emissionen der westlich des Rathauses vor-
gesehenen Stellplitze sind insbesondere bei einer Nutzung wahrend der Nachtzeit zu betrachten.
Auch die im Bereich der Jugendspielflichen angedachten Biirgerfeste sind entsprechend zu
beriicksichtigen.

Im Zuge der Bebauungsplanaufstellung wird zunichst eine typisierende Immissionsprognose un-
ter Beriicksichtigung der beabsichtigten Nutzungen vorgenommen. Die sich hieraus gegebenen-
falls ergebenden Schallschutzmafinahmen konnen jedoch erst im Zuge der Baugenehmigungspla-
nung konkretisiert werden. Dies gilt insbesondere auch fiir die schalltechnische Dimensionierung
der AuBlenbauteilfliachen oder fiir gerduschrelevante Tétigkeiten bzw. Nutzungen (Musikschule,
etc.) innerhalb der Gebaude.

Nach Priifung der relevanten Emissionen ergeben sich an der mafigebenden Bebauung folgende
Berechnungsergebnisse:

e Im gesamten Plangebiet werden Beurteilungspegel in Hohe von 58 dB(A) tags nicht
iiberschritten.

e Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir Urbane Gebiete (63 /45 dB(A) tags / nachts)
werden tiiberall eingehalten.

e  An der bestehenden Wohnbebauung im Umfeld des Plangebietes kommt es zu Beurtei-
lungspegeln in Hohe von bis zu 50 dB(A) tags bzw. 52 dB(A) unter Beriicksichtigung
von Ruhezeitenzuschlagen.

e Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir Reine Wohngebiete in Hohe von 50 / 35
dB(A) tags / nachts konnen somit ebenfalls geringfligig tiberschritten werden, sofern ein
Biirgerfest im Bereich der Spiel- und Sportflachen stattfindet. Ansonsten kénnen die Im-
missionsrichtwerte sicher eingehalten werden. Die hier ggf. auftretenden Uberschreitun-
gen konnen ebenfalls im Rahmen der Regelungen flir ,,seltene Ereignisse* toleriert wer-
den. Sofern Veranstaltungen mit Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte nicht dfter
als zehn- bis vierzehnmal pro Jahr (TA Larm) bzw. an 18 Tagen (18. BImSchV) im Jahr
stattfinden, kdnnen diese in der Regel als ,,seltene Ereignisse* gewertet werden.

Detaillierte schalltechnische Regelungen konnen meist erst Zuge des spiteren Baugenehmigungs-
verfahren beauflagt werden. Gleiches gilt bei zu erwartenden Uberschreitungen der Immissions-
richtwerte an der angrenzenden Wohnbebauung bei bestimmten Veranstaltungen (z.B. Blaska-
pelle im Bereich des Marktplatzes, Musikbiihne im Bereich des Biirgerfestes, Konzerte oder O-
pen-Air-Kino mit Veranstaltungsende nach 22:00 Uhr, etc.).

Erdiiberdeckte Parkgarage, Tiefgaragenzufahrten

Eine singuldre Betrachtung der Gerduschimmissionen aufgrund der angesetzten Nutzung der erd-
iiberdeckten Parkgarage ergibt folgende Ergebnisse:

An der Wohnbebauung im angrenzenden Reinen Wohngebiet (WR) kommt es zu Beurteilungspe-
geln in Hohe von bis zu 42 dB(A) tags (inkl. Ruhezeitenzuschlag) und 40 dB(A).

Die erdiiberdeckte Parkgarage wird als o6ffentlicher Parkplatz geplant. Die in diesem Fall anzuset-
zenden Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV in Hohe von 59 / 49 dB(A) tags / nachts kdnnen
eingehalten werden.

Um die Schallemissionen von Tiefgaragenausfahrten zu minimieren, wird im Bebauungsplan
festgesetzt, dass Zufahrtsrampen von Tiefgaragen und Parkgaragen entsprechend dem Stand der
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Larmminderungstechnik einzuhausen sind. Das gesamte bewertete Bau-Schalldimm-MaB Ry ges
der Umfassungsbauteile im Rampenbereich muss mindestens 30 dB erreichen. Regenrinnen und

Rolltore sind so auszufiihren, dass hierdurch keine relevanten zusétzlichen Schallemissionen auf-
treten.

Sport- und Freizeitgeriusche
Jugendspieleinrichtungen und Kindertagesstitte

Aufgrund der Nutzung der Jugendspieleinrichtungen (Streetball, Bolzplatz, Spiclplatz) sowie der
Kindertagesstitte im MU Teil 5 ergeben sich an der mal3igebenden angrenzenden Wohnbebauung
folgende Berechnungsergebnisse:

e Im angrenzenden Allgemeinen bzw. Reinen Wohngebiet ergeben sich Beurteilungspegel
in Hohe von bis zu 49 dB(A).

e Der Vergleich der berechneten Beurteilungspegel mit den einzuhaltenden Immissions-
richtwerten der 18. BImSchV unter Beriicksichtigung der Regelungen des KJG zeigt fol-
gende Ergebnisse: Bei der angesetzten intensiven Nutzung der Anlagen wird der einzu-
haltende Immissionsrichtwert fiir Allgemeine Wohngebiete (55 dB(A) tags) bzw. Reine
Wohngebiete (50 dB(A) tags) an der nichstgelegenen Wohnbebauung eingehalten.

Aufgrund der Einhaltung der Immissionsrichtwerte an der ndchstgelegenen geplanten und beste-
henden Wohnbebauung sind SchallschutzmaBnahmen beispielsweise in Form von Einschréankun-
gen der Nutzungszeit nicht erforderlich.

Entsprechend Art 3 Abs. (3) des bayerischen Gesetzes iliber die Anforderungen an den Larm-
schutz bei Kinder- und Jugendspieleinrichtungen (KJG [18]) diirfen der Hartplatz, der Bolzplatz
und der Spielplatz nur in der Zeit zwischen 07:00 und 22:00 Uhr téglich genutzt werden.

Sofern sich in der Praxis eine deutlich intensivere Nutzung einstellt, konnten z.B. bei berechtigten
Anwohnerbeschwerden Einschrankungen der Nutzungszeiten in Betracht gezogen werden, um
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte zu vermeiden.

Jugendzentrum JUZ (MU Teil 7)

Im Urbanen Gebiet MU Teil 7 diirfen gemafl dem bestehenden Genehmigungsbescheid des Land-
ratsamtes Fiirstenfeldbruck vom 09.12.2013 aufgrund der Nutzung des Jugendzentrums innerhalb
der maBBgebenden Beurteilungszeitraume (tags auBlerhalb und innerhalb der Ruhezeiten) be-
stimmte Immissionsrichtwert-Anteile nicht tiberschritten werden.

Aufgrund der angesetzten Nutzung des Multifunktionsplatzes im MU Teil 7 ergeben sich an der
malgebenden umliegenden Bebauung folgende Berechnungsergebnisse:

e In dem bestehenden Allgemeinen Wohngebiet westlich des MU Teil 7 wird der Immissi-
onsrichtwert von 55 dB(A) tags au3erhalb und innerhalb der Ruhezeiten) eingehalten.

e An der geplanten Wohnbebauung im Urbanen Gebiet MU Teil 6 wird der Immissions-
richtwert (63 dB(A) tags aulerhalb und innerhalb der Ruhezeiten) in der Regel eingehal-
ten mit folgender Ausnahme: An dem im Siiden des MU Teil 6 geplanten Gebdude wird
an der Nordfassade (westlicher Bereich) der Immissionsrichtwert um bis zu 2 dB(A)
iiberschritten. Aufgrund dieser Uberschreitung wird fiir diesen Bereich im Bebauungs-
plan festgesetzt, dass Wohnungen aufgrund der Gerduschemissionen des im Norden an-
grenzenden Jugendzentrums mit Multifunktionsplatz so zu konzipieren sind, dass dort
nur Nebenrdume wie Kiichen, Béder, Treppenhduser, Flure etc., jedoch keine Fenster von
schutzbediirftigen Aufenthaltsriumen (Wohn-, Schlaf- Kinderzimmer, Wohnkiichen) si-
tuiert werden diirfen. Ist dies nicht moglich, so sind dort Festverglasungen oder vor den
Fenstern von schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen verglaste Vorbauten, die keine Auf-
enthaltsrdume sein diirfen, zu errichten.

Ergebnis

Im Ergebnis zeigt die schalltechnische Untersuchung, dass die geplanten Nutzungen und deren
Vertréaglichkeit zueinander auf Bebauungsplanebene umgesetzt werden kann.
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Im Zuge der Baugenehmigungsplanung sind die erforderlichen Schallschutzmainahmen zu kon-
kretisieren. Von den o.g. Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn mittels einer Untersu-
chung nachgewiesen werden kann, dass weiterhin eine schalltechnische Unbedenklichkeit vor-
liegt.

7.11. Bodendenkmaler

Im und in der Nahe des Plangebietes sind keine Bodendenkmaler kartiert. Falls bei der Verwirkli-
chung von Bauvorhaben im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes Bodendenkmaler zutage
kommen, unterliegen diese der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG.

7.12. Barrierefreiheit

Ein wesentliches Kriterium der vorliegenden Planung ist die Barrierefreiheit auf den 6ffentlichen
Flachen, die barrierefreie Zugangsmoglichkeit simtlicher Gebdude sowie innerhalb der Gebdude
und die Gestaltung der Kfz-Parkplatze.

Unabhéngig davon, dass die Vorgaben zur Barrierefreiheit bei der Planung von 6ffentlich zu-
ginglichen Gebduden gemall DIN 18040 in jedem Fall eingehalten werden miissen, ist dies auch
der Anspruch der Stadt bei der Neuplanung des Stadtzentrums sowohl fiir die Gebdude als auch
die o6ffentlichen Platze.

Insbesondere im Bereich des neuen Stadtzentrums mit den fiir alle Puchheimer und Géste vorge-
sehenen Neubauten fiir VHS, Musikschule und Bibliothek sowie die umliegenden 6ffentlichen
Bereiche mit dem Griinen Markt ist die Barrierefreiheit eine Voraussetzung fiir eine zukunftsfa-
hige Planung. Eine fiir alle barrierefreie Zugénglichkeit und Nutzbarkeit ist daher ein wichtiger
Bestandteil der Planung. Die Umsetzung dieses Ziels wird sich aber moglicherweise z.B. nicht
auf alle Kellerbereiche und Technikrdume oder auf die begehbare begriinte Parkgarage erstrecken
konnen.

Auch z.B. die ,,Alte Schule” wird bei Umsetzung von Sanierungsmafinahmen evtl. nur in Teilbe-
reichen barrierefrei erschlossen werden kénnen. Fiir die im Plangebiet vorhandenen Privatflichen
gelten jeweils die gesetzlichen Vorgaben, da eine weitergehende Festsetzung im Bebauungsplan
nicht moglich ist.

Die vorliegende Planung ermoglicht, dass alle Bereiche innerhalb des Bebauungsplanes barriere-
frei erreicht werden konnen. Die konkrete bauliche Umsetzung kann jedoch erst auf Grundlage
konkreter Hochbau- und Freiraumplanungen erfolgen. Hier soll den hohen Anspriichen an die In-
klusion Rechnung getragen werden.

7.13. Wasserwirtschaft

Um eine regelgerechte Ver- und Entsorgung von Wasser und Abwasser zu sichern, wird darauf
hingewiesen, dass im Rahmen der Erstellung der Gebdude darauf zu achten ist, dass diese an die
zentrale Wasserversorgung bzw. die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage anzuschlielen sind.
Weiterhin wird auf das bestehende Trennsystem hingewiesen.

Gegen das hoch anstehende Grundwasser sind geeignete SchutzmalB3nahmen vorzusehen. Der
Grundwasserspiegel liegt gemal der Datengrundlage der GePo-Studie im Bereich des Projektare-
als bei ca. 517,0 m bis 517,5 m {i. NHN (Flurabstand ca. 2 m). Als Vergleichsmessstelle wird
GWM Eichenau Q 17 herangezogen. Seit Mai 2007 betrug der niedrigste Grundwasserstand in
der GWM Eichenau Q 17 516,90 m ii. NN. Der hochste Grundwasserstand in diesem Zeitraum
betrug 519,21 m {i. NN. Die maximale Grundwasserspiegelschwankung in der GWM Eichenau Q
17 betrigt demnach im Zeitraum Mai 2007 bis Juli 2024 2,31 m. Der mittlere Grundwasserstand
ist mit 517,98 m . NN angegeben.

Im MU Teil 1 ist statt einer Tiefgarage eine {iberwiegend oberirdische erdiiberdeckte Parkgarage
geplant, die nur ca. 0,5 bis 1,0 m tief in den Boden abgesenkt wird. Aufgrund der geringen Ein-
bindetiefe der erdiiberdeckten Parkgarage ist fiir dieses groB3flaichige Bauwerk grundsitzlich nicht
mit einer Grundwasserrelevanz zu rechnen. Auch die geplanten Hochbauten im MU Teil 1 sollen
nach derzeitiger Planung nicht mit Kellern errichtet werden.
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Im Rahmen von z.B. Bauwasserhaltungen und der Errichtung weiterer Tiefgaragen und Keller-
bauwerken ist im iibrigen Plangebiet mit Eingriffen in das Grundwasser zu rechnen, sodass es
auch Auswirkungen auf Dritte geben kann. Die Auswirkungen sind aber aufgrund der voraus-
sichtlich geringen Aufstauhohe als unwesentlich einzuschétzen. Dennoch sind bei einem Bauvor-
haben Nachweise liber einen mdglichen Grundwasseraufstau vorzulegen.

Gemal den historischen Karten ist im Bereich des Urbanen Gebiets MU Teil 6 frither wahr-
scheinlich das Gewisser ,,mittere Bach* verlaufen. Hier konnte mit einer erhdhten Grundwasser-
menge zu rechnen sein.

7.14.Erneuerbare Energien

Aus Griinden des Klimaschutzes wird empfohlen, eine umweltfreundliche Beheizung der Ge-
baude vorzusehen. Die im Bebauungsplan zulédssigen Flachdacher erlauben ohne Flachenein-
schrankung die Nutzung von Anlagen fiir die Nutzung der Sonnenenergie. Deshalb wird empfoh-
len, bei der Errichtung der Gebaude bereits die Anschlussmoglichkeiten fiir diese Einrichtungen
vorzusehen.

Siegel

Puchheim, den ....................

Norbert Seidl, Erster Biirgermeister
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