STADT PUCHHEIM .

Beschlussvorlage

Nr. vom

2021/0216/1 | 18. Januar 2022

Gegenstand

Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 9 VB fiir den Bereich des Alois-
Harbeck-Platzes zwischen Allinger StraBe, JosefstraBe und Bahnlinie

hier: Beschlussfassung iiber die wihrend der frithzeitigen Offentlichkeits- und
Behoérdenbeteiligung eingegangenen Anregungen und Stellungnahmen, Anpassung der

Planung in Teilbereichen sowie Fassung des Billigungsbeschlusses

Beratungsfolge

Datum Gremium Status Zustandigkeit

02.12.2021  Ausschuss fir Stadtentwicklung und oOffentlich Vorberatung
Umwelt

25.01.2022 Stadtrat offentlich Entscheidung

Beschlussvorschlag

1.

Vom Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und der Be-
hoérdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 9 VB fir
den Bereich des Alois-Harbeck-Platzes wird Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis ASU 02.12.2022: 12 : 0

Die vom Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Umwelt gefassten Einzelbeschlisse zu den Anregun-
gen und Stellungnahmen sowie zur Fortentwicklung der Planung werden zur Kenntnis genommen
und bestatigt. Der Bebauungsplanentwurf wird entsprechend der gefassten Einzelbeschliisse liber-
arbeitet und erhélt das Plandatum 25.01.2022.

Abstimmungsergebnis ASU 02.12.2022: 12: 0

Der Bebauungsplan Nr. 9 VB fur den Bereich des Alois-Harbeck-Platzes zwischen Allinger Stral3e,
JosefstraRe und Bahnlinie in der Planfassung vom 25.01.2022 wird gebilligt.

Abstimmungsergebnis ASU 02.12.2022: 8 : 4

Der Erste Birgermeister wird beauftragt, den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 9 VB nach Abschluss des Durchfihrungsvertrages gem. § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich auszule-
gen und die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4
Abs. 2 BauGB einzuholen.

Abstimmungsergebnis ASU 02.12.2022: 12: 0



Vorschlagsbegriindung

A) Verfahrensverlauf

Das Plankonzept fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 9 VB flr die Umgestaltung des
Alois-Harbeck-Platzes mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) wurde vom Ausschuss fir Stadt-
entwicklung in der Sitzung am 02.07.2020 gebilligt. Anschlielend wurden die friihzeitigen Beteiligun-
gen gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) durchgeflhrt.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung begann mit einer Informationsveranstaltung zu den Planun-
gen fur den Alois-Harbeck-Platz am 09.09.2020 im PUC. Im Anschluss wurden samtliche Planunterla-
gen digital auf der Homepage der Stadt und analog im Sitzungssaal des Rathauses im Zeitraum von
10.09.2020 bis 05.11.2020 o&ffentlich ausgelegt. Aufgrund der Pandemie-Bedingungen konnte die di-
rekte Einsicht im Rathaus nur wahrend der eingeschrankten Offnungszeiten und nach Terminverein-
barung erfolgen. Hierfir wurde die Auslegungszeit auf acht Wochen verlangert. Zusatzlich zu dieser
formellen Beteiligung nach BauGB wurden im September und Oktober 2020 zwei verschiedene infor-
melle Beteiligungsformate durchgefiihrt: Im ersten Format unter dem Titel ,Frag den Planer” wurden
zwei Abendtermine unter der Woche angeboten (24.09.2020 und 08.10.2020), bei denen im direkten
Dialog mit Planer:innen, Eigentiimerin und Verwaltung Fragen gestellt und die Planung diskutiert wer-
den konnten. Das zweite Beteiligungsformat, der Ideenworkshop, wurde an einem Samstag
(26.09.2020) durchgefuhrt und nahm insbesondere die Freiflachengestaltung in den Fokus (Dokumen-
tation siehe Anlage).

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange fand in der Zeit ab
11.09.2020 bis zum 05.11.2020 statt.

Als nachster Schritt steht nunmehr die Behandlung und Abwagung der Stellungnahmen aus den frih-
zeitigen Beteiligungen an. Die Stellungnahmen wurden zur vollstandigen Information im Ratsinformati-
onssystem eingestellt. Ebenso stehen dort die erganzenden Gutachten, Stellungnahmen und Kon-
zepte zur Verfugung. Die bereits zum Vorentwurf vorgelegten Gutachten wurden nicht verandert;
hierzu wird auf die Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung und Umwelt am 02.07.2020 verwie-
sen.

Die Beschlussvorlage wurde vom Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Umwelt in seiner Sitzung am
02.12.2021 vorberaten. Auf den Protokollentwurf zur ausfuhrlichen Beratung wird verwiesen. Soweit
sich aus der Beratung Anderungen bei den Einzelthemen ergeben haben, wurde dies in der Vorlage
erganzt (siehe seitliche Markierung). Neue Informationen sind ebenfalls entsprechend markiert. Die
Abstimmungsergebnisse aus der Vorberatung zu den Stellungnahmen sind in Fettdruck eingetragen.
Aullerdem wurden kleinere Berichtigungen vorgenommen (Anpassung von Zahlen (rot dargestellt)
und Fehlerbereinigung im Text).

Da der Bebauungsplan aufgrund der Vorberatung und der neuen Erkenntnisse noch in einigen Punk-
ten geandert wurde, erhalt er das neue Plandatum 25.01.2022.



B) Wesentliche Themen, aktuelle Unterlagen und Anderungen der Planung

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen und der erforderlichen Vereinbarungen im Durchfiih-
rungsvertrag waren zum Teil erganzende Untersuchungen und Konzepte fur verschiedene Themenbe-
reiche erforderlich. Auferdem wurde die Projektplanung seit der grundsatzlichen Billigung des Plan-
konzeptes von der Vorhabentragerin weiterentwickelt, woraus sich zum Teil Anpassungen fur die Pla-
nung ergeben. Zudem wurden noch fehlende Unterlagen, wie der Freiraumplan, vorgelegt. Die we-
sentlichen Punkte werden vor der Zusammenstellung der Stellungnahmen erlautert, damit sie in die
Abwagung einflieRen kdnnen. Entscheidungen zu diesen Sachthemen werden aber in Kenntnis des
gesamten Abwagungsmaterials getroffen. Soweit sich bei der Abwagung der im nachfolgenden Ab-
schnitt zu beratenden Einzelstellungnahmen noch Anderungen ergeben, ist eine Anpassung vorzu-
nehmen.

Die vorgeschlagenen Anderungen sind in die Entwiirfe des Bebauungsplanes und des Vorhaben- und
ErschlielRungsplanes mit dem kommenden Plandatum 25.01.2022 bereits eingetragen; im Textteil sind
sie durch blaue Schrift hervorgehoben. Soweit sich im Rahmen der Vorberatung im Ausschuss Ande-

rungen ergeben, werden die Unterlagen bis zum Billigungsbeschluss im Stadtrat angepasst.

1. Freiflachengestaltung

Die Freiflachenplanung wurde im Rahmen der Vorentwurfsplanung 2020 insbesondere fir den Platz-
bereich zunachst bewusst noch zurtickgestellt, um hier offen fir die Blrgerbeteiligung zu sein. Im
Rahmen der durchgefiihrten Beteiligungsformate konnten viele Anregungen gesammelt werden.
Diese wurden gemeinsam mit den Stellungnahmen aus dem formellen Beteiligungsverfahren so weit
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als méglich bei der Planung berucksichtigt. Die geplante Gestaltung kann dem Freiraumplan enthom-
men werden, der nunmehr Teil des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist.

a) Platzgestaltung

Die Gestaltung des Platzes wurde im Zuge
der Einarbeitung der Beteiligung weiter aus-
formuliert. Dem haufig gedufRerten Wunsch
nach mehr Begrinung in Form von Baumen
und bepflanzten Flachen sowie Sitz- und
Aufenthaltsmdglichkeiten wurde unter Wah- : _ . .
rung des Platzcharakters und Freihaltung SO0 e
der fiir die Feuerwehr notwendigen Fahrgas-  «~ et 0 e
sen entsprochen: WA . . A &
Der festgesetzte garantierte Mindestbegri- N2~ ] s K &K ""’5
nungsanteil wurde gegentiber der zuletzt o RRNR \3\‘ ;
ausliegenden Planfassung von 10% auf 20% ; — . e
der Platzflache verdoppelt. Das Gestaltungskonzept der Vorhabentragerin sieht runde Pflanzinseln
vor, von denen einige aufgeschuittet und mit Sitzflachen umfasst sind. Manche dieser Sitzflachen sind
einander zugewandt. Damit wird den Wlnschen aus der Burgerbeteiligung entsprochen, auch kon-
sumfreie Aufenthalts- und Treffpunkte auf dem Platz zu schaffen.

Die Aufschittung dient gleichzeitig zur Erreichung einer ausreichenden Substratstarke oberhalb der
Tiefgarage, um Grofstraucher oder kleine Baume pflan-
zen zu kdénnen, wie ebenfalls haufig in der Beteiligung
gewlnscht. Zusatzlich werden geeignete Wande begriint
(siehe Freiraumplan); dies umfasst explizit die platzsei-
tige Wand des Anlieferungsgebaudes Nr. 3, sowie die
nordostseitige Wand des Vollsortimenters Nr. 1. Die hier
eingetragene Fassadenbegriinung wird auch Uber den
Bebauungsplan konkret festgesetzt.

In der Sichtachse vom Grinen Markt Uber den Innenhof
der Kirche auf den Platz plant die Vorhabentragerin wie-
der ein Kunstobjekt als Blickfang zu platzieren. Ein Brun-

nen wird auch weiterhin Teil der Platzgestaltung sein.
Der Freisitzbereich mit fester Markise vor dem Restaurant in Gebaude Nr. 4 muss aufgrund der not-
wendigen Flachen fiir die Feuerwehr gegentiber der vorigen Planversion verschmalert werden.

Fahrradabstellplatze auf dem Platz sieht das Konzept der Vorhabentragerin aus gestalterischen Grin-
den nicht vor. lhre Errichtung ist jedoch nach Bebauungsplan tberall auf der Platzflache zulassig,
weshalb hier bei Bedarf nachgesteuert werden kann. In der Beteiligung wurde gewiinscht, dass ein-
gangsnahe Fahrradabstellplatze in ausreichender Zahl und GréRe auf dem Platz vor Geschéaften und



Wohnhauseingangen geschaffen werden. Aufgrund der Nahe zum Bahnhof fiirchtet die Vorhabentra-
gerin jedoch, dass hier eine ,Schmuddelecke” entstehen kénnte, da alte, fast schrottreife Bahnhofsra-
der mehr oder minder dauerhaft hier abgestellt werden kénnten. Diese kdnnten den Gesamteindruck
des Platzes beeintrachtigen, sodass das Sanierungsziel der Aufwertung des Platzes dadurch nicht er-
reicht wiirde. Stattdessen werden Abstellméglichkeiten fiir die gewerblichen Nutzungen entlang der
Allinger StralRe angeboten und fiir die Bewohner:innen in der Tiefgarage.

b) Gestaltung zur Allinger Stralle

Die Gestaltung zur Allinger Strale ist gegentber der zuletzt ausliegenden Planversion fast unveran-
dert. Einwendungen und Anderungen in diesem Bereich betrafen insbesondere Sicherheitsaspekte.

Zur Sicherung des Konfliktpunktes Unterfuhrungsausfahrt bzw. -ausgang / Rampe zum Platz soll ein
Shared Space geschaffen werden, der gestalterisch an die neue und noch nicht festgelegte Freifla-
chengestaltung des Griinen Marktes anknipfen soll. Des Weiteren werden Radfahrer durch einen wei-
teren sanften Knick der Grenzmauer zum Privatgrundstilick etwas / ' -
friher auf die Fahrbahn gelenkt als im Bestand. Dies kann durch ; _ i ;
farblich abgesetzte Fahrradspuren, wie im Freiflachenplan darge- : ' >
stellt, noch unterstitzt werden.

Die Rampe zum Platz soll nur der Feuerwehr und den auf dem D F
Platz gelegenen Geschaften, die keine andere Mdglichkeit haben, "f-'giixi‘“\
zur Kfz-Anlieferung dienen. Ansonsten ist sie dem Rad- und Ful- I, v
verkehr vorbehalten. Die Anlieferung fir das Hotel erfolgt Gber die
Tiefgarage. Die Bodenbelagsgestaltung ist bewusst identisch mit
dem Bodenbelag des Platzes vorgesehen, um den Vorrang der
nichtmotorisierten Verkehrsteilnehmer:innen zu betonen. Im Durchfiihrungsvertrag soll vereinbart wer-
den, dass die Vorhabentragerin sicherstellt, dass die Platzflache mit Ausnahme von Anlieferungen
und Rettungsfahrzeugen nicht von Kfz befahren wird. Als eine Malinahme zur Umsetzung der ,Nicht-
zufahrt* schlagt die Vorhabentragerin die Schaffung von Kurzparkplatzen im Bereich vor der Durch-
fahrt vor. Dieses Thema wird in einem spateren Abschnitt gesondert zur Beratung gestellt.

Der Zugangsbereich des Platzes wurde bewusst von Bepflanzung freigehalten, um eine optimale
Sichtbeziehung von der Strafle zum Platz zu gewahrleisten und keine neuen Zugangsbarrieren zu
schaffen.

Die Fahrradstellplatze entlang der Allinger Stral3e wurden auf die Anregungen aus der Beteiligung hin
zum Teil als Lastenradstellplatze ausgestaltet, um auch einen groRReren Einkauf mit dem Rad zu er-
méglichen. Aus gestalterischen Griinden wurde eine Uberdachung der Fahrradabstellplatze von der
Vorhabentragerin abgelehnt. An der vorgesehenen Stelle wiirden Uberdachungen die Sicht auf die
bewusst offen gestaltete Glasfassade des Supermarktes verstellen und mit den Baumpflanzungen in
Konflikt stehen. Eine Verlegung der Fahrradstellplatze direkt vor die Fassade des Sortimenters und
die Ausstattung des Gebaudes mit einem Flugdach an der Gebaudeoberkante wiirde nach Aussage



des Architekten keinen ausreichenden Witterungsschutz bieten, da das Dach zu hoch oben ange-
bracht sei und die Rader wiirden zudem die Sicht auf die Glasfassade versperren.

Wie aus dem Freiflachenplan hervorgeht, ist eine neue Querungshilfe fir FuBganger:innen an der Al-
linger StralRe von der Einmindung der Poststralle direkt zum Zugang des neuen Vollsortimenters vor-
gesehen. Dies steigert die Sicherheit der Passant:innen auch vor dem Hintergrund der prognostizier-

ten Zunahme des Kfz-Verkehrs. Die Querungshilfe auf Hohe der Kirche wird ebenfalls aufgenommen.

c) Gestaltung in Richtung der Josefstralle und des Spielplatzes

Aus der Beteiligung gingen im Bereich der Josefstralle insbesondere si- ‘ Ap
cherheitsbezogene Anregungen hervor: Da die JosefstralRe kiinftig als Zu- e "‘ﬁ
wegung fir die Kindertagesstatte dienen soll, wurde die Anlage eines fﬁ\ ; N
Gehweges auf der Westseite der StralRe und sichere Querungsméglich- fgj’m .\

keiten gewilinscht. Des Weiteren wurde angeregt, eine Moglichkeit fur g
Kleinkindspiel ohne Querung der Stralle zu ermdglichen. Ferner wurden
diverse konkrete Wiinsche zu Spielgeraten, Aufenthaltsmoglichkeiten und
Obstbaumen eingebracht. .
Die beiden erstgenannten Punkte konnten in die Planung Gbernommen : N
werden. Der Parkstreifen auf der Westseite der Josefstralte wird zuguns-

ten eines neuen Gehweges aufgeldst und nach der Abbiegung Richtung

Gewerbegebiet im weiteren Verlauf abseits der Strale tber die Grundsti-

cke der Vorhabentragerin gefiihrt. o

o

Darlber hinaus wurde der Kleinkindspielbereich aus dem Hauptspielplatz
herausgel6st und in die Grinflache vor Gebdude 4 integriert. Anregungen
zur Spielplatzgestaltung sind fir die Bebauungsplanebene zu kleinteilig,
wurden aber aufgenommen und sollen im weiteren Planungsprozess um-
gesetzt werden. Obstbdume wurden in die Pflanzliste aufgenommen.

Im Zugangsbereich fiir die Wohnungen vor Gebaude Nr. 5 wurde die Grunflache erweitert. Dies ent-
spricht dem vielfachen Wunsch nach insgesamt mehr Begriinung.

Aufgrund des nun erweiterten Energiekonzeptes der Eigentiime-
rin wurden Lage und Dimension des Technikgebdudes an der L/
Spielflache verandert. Das Technikgebaude wird gréRer und be- ' '
notigt aufgrund der jetzt zuriickgesetzten Lage eine Zufahrt fiir _
Wartungsarbeiten. Die Zufahrt soll jedoch wasserdurchlassig aus- ' -M ' % ~
gestaltet werden, um die zusatzliche Versiegelung zu minimieren.
Eine Dach- und Fassadenbegriinung wird vorgesehen. Das Tech-
nikgebaude dient auch am neuen Standort in Kombination mit der




Larmschutzwand als Larmabschirmung fur den Spielplatz. Zur Integration in den Spielplatz ist ange-
dacht, die zugewandte Wandseite im unteren Bereich mit Klettermdglichkeiten auszugestalten.

Gestalterische Verbesserungen im Kreuzungsbereich Josefstralte/Allinger StralRe werden durch die
Einrichtung des Gehweges und den damit verbundenen Entfall des Parkstreifens, der von zum Teil
augenscheinlich fahruntiichtigen Fahrzeugen und Werbekleintransportern besetzt ist, auf der West-
seite der Josefstralle erreicht. Des Weiteren wurde der Aufstellbereich flr FulRganger an der West-
seite der Kreuzung vergrofRert, soweit es aufgrund des LKW-Kurvenradius moglich ist. Auf der Ost-
seite ist die Pflanzung eines neuen Baumes vorgesehen.

Der Parkplatz des Sortimenters (siehe auch Ausfiihrungen im entsprechenden nachfolgenden Ab-
schnitt) ist im Freiraumplan unverandert nahe dem Kreuzungsbereich an der JosefstralRe vorgesehen.
Aufgrund der Neuanlage des Parkplatzes muss der bestehende Higel an der Allinger/Josefstralle
Uberwiegend abgetragen werden. Auch mit Stlitzmauern ist nach Angaben der Planer ein teilweiser
Erhalt des Hlgels nicht méglich, was ein weiterer Grund fur den nicht méglichen Erhalt der Baume bis
auf einen ist. Der Abtrag verbessert jedoch die Sichtbeziehungen im Kreuzungsbereich und tragt so
zur Erhdhung der Verkehrssicherheit in dem Bereich bei. Zudem kann das neue tie- TR
fergelegte Gelande fur den notwendigen Retentionsraum fiir Starkregenereignisse
genutzt werden.

Aufgrund der Uberprifung der Sichtdreiecke missen die an die Einfahrt zum Sorti-
menterparkplatz angrenzenden Parkplatze an der Josefstralie weiter zurlickgesetzt
werden. Der durch den Wegfall der Parkplatze gewonnene Platz in der Verkehrsfla-
che wird durch die Einplanung neuer Grininseln genutzt, in die auch jeweils ein
Baum gepflanzt werden kann.

d) Gestaltung in Richtung Bahn

Dem Freiraumplan ist zu entnehmen, dass die Fluchttreppen zur Bahn an Gebaude 6 und 7 nunmehr
mit Fassadenbegriinung ausgestattet werden sollen. Die aufgrund der neuen Fiihrung des Abwasser-
kanals und aufgrund der Bahnsicherheit zu fallenden Baume werden durch Neupflanzungen ersetzt.
Die Griunflache auf der Tiefgarage dient als Freiflache zum Hotel; hier sollen drei Baume stehen.

Beschlussvorschlag:

Der Freiraumplan wird (ggf. unter MaRgabe des Beratungsergebnisses) gebilligt.

Bei der Beratung im ASU fand keine Gesamtabstimmung tUber den Freiraumplan statt. Es gab jedoch
keine grundsatzlichen Einwéande. Uber verschiedene Teilbereiche wurde im Rahmen der nachfolgen-
den Punkte vorberaten und abgestimmt.



2. Kurzzeitparkplatze fur das Hotel

N

Um auch eine Zufahrt von neuen Hotelgéasten, e XA 2 ey
z.B. per Taxi, auf den Platz zu vermeiden, ) ¢." : _ '
wiinscht die Vorhabentragerin ein Kurzparkange- =~ * "'\\ N A

bot im Bereich vor dem Hotel an der Allinger ;

StraRe. Die Vorhabentragerin schlagt hierfir die (& =+ -
Errichtung von zwei zusatzlichen Parkplatzen ‘ﬂh \
unmittelbar neben der Rampe und direkt an der :
Nordseite der Allinger Stral3e vor (Standort A).
Grundsatzlich wird diese MalRnahme als geeig-
net angesehen, um die Zufahrt auf den Platz
weiter zu begrenzen. Allerdings ist die Verkehrssituation im Bereich vor der Durchfahrt nicht unproble-
matisch. Zu entscheiden ist, ob ein Stellplatzangebot gemacht werden soll. Sofern dies der Fall ist,
ware weiterhin zu entscheiden, ob zwei oder ggf. nur ein Kurzzeitparkplatz (max. 15 oder 30 Minuten)
zugelassen werden sollen. Dieser Standort hat den Vorteil, dass Hotelgaste die Strafte nicht queren
missen, befindet sich jedoch auf einem heutigen Stiick Gehweg (stadtische Verkehrsflache) und
musste dem Fulverkehr somit entzogen werden. Auf3erdem sind die querenden Radfahrer zu beden-
ken, wobei man sich allerdings in dem shared-space-Bereich mit besonderer gegenseitiger Riicksicht-

nahme befindet.

Als Alternativen kdnnten bestehende 6ffentliche Stellplatze, wie an der gegenuberliegenden Stralien-
seite direkt vor der Kirche (B) oder die ersten Mittelparkplatze (C), in Kurzparkplatze umgewandelt
werden. Da entsprechende Kurzparkplatze jeweils beidseitig beschildert werden missen, missten
entweder alle Parkplatze eines Abschnitts (Parkbucht Kirche 3, Mittelparkplatze 5) ausgewiesen wer-
den oder ggf. der Entfall eines Stellplatzes hingenommen werden. AulRerdem wirden diese jetzt be-
stehenden o6ffentlichen Parkplatze einer anderen Nutzung (z.B. Kirchenbesucher) dadurch entzogen.
Im Rahmen der Vorberatungen zum Durchfiihrungsvertrag, in den die Errichtung oder Anpassung der
Stellplatze auf Kosten der Vorhabentragerin aufgenommen werden missten, sprach sich eine knappe
Mehrheit gegen die Errichtung von Kurzzeitparkplatzen fir das Hotel aus. Im Ubrigen wurde der
Standort B favorisiert. Um dennoch ein unbefugtes Befahren des Platzes wirksam zu verhindern
koénnte beispielsweise ein herabfahrbarer Poller installiert werden.

Beschlussvorschlag:
Der Errichtung von einem / zwei Parkplatzen am Standort A, wie im Freiflachenplan eingetragen,
wird zugestimmt.

Falls keine Zustimmung zu Standort A: Die Ausweisung von einem / zwei Kurzparkplatzen sollen
am Alternativstandort B / C vorgesehen werden.

Falls Ablehnung: Der Ausweisung von Kurzzeitparkplatzen fir das Hotel wird nicht zugestimmt.



Uber die Option, ob Kurzparkplatze zugelassen werden sollen, erfolgte in der ASU-Sitzung am
02.12.2021 folgende Abstimmung:

Keine Kurzparkplatze 7 Stimmen
1 Stellplatz 5 Stimmen

Aufgrund dieses Vorberatungsergebnisses wurde der Freiraumplan angepasst und die dort dargestell-
ten Parkplatze am Standort A herausgenommen.

3. Energiekonzept

Zur Versorgung der Gebaude am Alois-Harbeck-Platz mit Warme,
Kalte und Strom wurde ein Energiekonzept erstellt. In einer neuen
Energiezentrale sind hierfir nach derzeitigem Planungsstand sechs
Blockheizkraftwerke (BHKW) und acht Grundwasserwarmepumpen
vorgesehen. Diese sollen nicht nur dem Plangebiet dienen, sondern
es wird auch ein Nahwarmenetz zur Versorgung umliegender Be-
standsgebaude (mit veralteten Heizsystemen) der Vorhabentragerin
aufgebaut. Damit ergibt sich It. Aussage im Energiekonzept eine er- .
hebliche Senkung des Energieverbrauches (pro Flache und Kopf). Die BHKW kénnen mit Gas und/o-
der zukunftsorientiert mit griinem Wasserstoff betrieben werden. Zu Beginn ist die Nutzung von Gas
aus Oko-Gas-Tarifen vorgesehen. Kiinftig ist eine Beimischung von Wasserstoff geplant; langfristiges
Ziel ist eine komplette Umstellung auf Wasserstoff. Auf 750 m? der Dachflachen werden zudem Photo-
voltaikanlagen errichtet. Damit kann nach Schatzungen z.B. mehr als die Halfte des Strombedarfs des
Aparthotels gedeckt werden bzw. Gberschissiger Strom u.a. zum Betrieb der Grundwasserwarme-
pumpen verwendet werden, wofiir auch noch der Strom aus den BHKW zur Verfligung steht. Es wird
dabei von der Vorhabentragerin in Bezug auf die Energieversorgung eine CO2-Neutralitat angestrebt.
Das grundlegende Energiekonzept einschlieRlich der Nutzung von Okogas wird in den Durchfiihrungs-
vertrag aufgenommen.

Im Rahmen der Beratung durch den ASU wurde die Ausstattung der Gebaude mit PV-Anlagen teil-
weise als zu gering bemangelt. Ob und inwieweit PV-Anlagen auf dem Dach des Bauteils 1 vorgese-
hen werden sollen, wurde wie folgt abgestimmt:

PV-Anlagen auf der kompletten Dachflache 2 Stimmen

PV-Anlagen auf einer Teilflache 8 Stimmen

Der Vorhabentragerin wurde aufgegeben, ein Konzept auszuarbeiten mit dem ein Teil des Dachs des
Sortimenters mit PV-Anlagen bestlickt wird.
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Mit der beigefugten Skizze wird von der Vorhabentragerin s

vorgeschlagen, den Bereich des Daches mit PV-Anlagen ' j
zu versehen, der nicht direkt vor den Wohnungen liegt. Da-
bei handelt es sich um eine zusatzliche Flache von 290 m?

w357

fur PV-Anlagen. Dementsprechend wurde die Mindestfla-
che fur PV-Anlagen im Bebauungsplanentwurf bereits er-
hoéht. Die Anpassung der entsprechenden Ausfiihrungen
bei den einzelnen Stellungnahmen erfolgt im Nachgang zur

w3825

Sitzung.

4. Vollsortimenter und weiteres Gewerbe am Platz

Die am Platz geplanten Nutzungen bleiben gegenulber der ausgelegten Version gleich. Geplant sind
am Standort weiterhin ein Vollsortimenter mit einem Backshop mit Sonntagsoffnung, ein Aparthotel

sowie oben auf dem Platz kleinere Gewerbeflachen fiir Einzelhandel und Dienstleistungen sowie der

Erhalt der bestehenden und die Schaffung einer weiteren Gastronomie. Im Rahmen der informellen
Beteiligung im Rahmen des Ideenworkshops wurden insbesondere auch gewiinschte Nutzungen/Sor-
timente abgefragt, die die Eigentiimerin bei der Auswahl der Mieter:innen heranziehen und unter den

geeigneten Bewerber:innen bevorzugt beriicksichtigen mochte. Besonders haufig genannt wurden ein

Bioladen und ein Fahrradgeschéaft, sowie verschiedene Fachgeschafte.

Im hier angewendeten vorhabenbezogenen Bebauungsplan kénnen zwar im Rahmen des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes grundsatzlich weitergehende Spezifizierungen getroffen werden. Dabei
muss jedoch immer die VerhaltnismaRigkeit der Einschrankung der Eigentumsrechte gegen den Bei-
trag zur Erreichung stadtebaulicher Ziele abgewogen werden. Aulierdem wiirde eine zu enge Festle-
gung des moglichen Sortiments im Hinblick auf den derzeit stattfindenden Wandel des stationaren

Handels die Zukunftsfahigkeit des Standortes einschranken.

Das Vorhaben wurde aufgrund diverser Einwendungen insbesondere gegen den Vollsortimenter auch

auf seine Auswirkungen auf den sonstigen Lebensmitteleinzelhandel und seine Funktionsfahigkeit

durch das Gutachterbiro BBE Handelsberatung untersucht. Befiirchtet wurde in einigen Stellungnah-
men, dass der Vollsortimenter benachbarten Supermarkten

Auswirkungen

im naheren und weiteren Umfeld die Geschaftsgrundlage
entziehen kdnnte und sich so eine Verschlechterung der
Versorgungssituation ergeben kdonnte. Andere Einwen-

der:innen wiederum sorgten sich, dass der Sortimenter

keine ausreichende Anziehungskraft entwickeln kénnte und
in der Folge ein groRer Leerstand entstiinde. Im Zusam-
menhang mit der Funktionsfahigkeit wurden auch Stellplatz-
bedarf und Zugangssituation des Sortimenters gepruft.
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Ergebnis der Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung vom 15.04.2021 ist, dass genigend
Kaufkraftpotenzial fiir einen neuen Sortimenter und die bestehenden Lebensmitteleinzelhandelsstan-
dorte im Einzugsbereich besteht. Mit insgesamt 4,4 Mio. € berechnetem Umsatz scheint fir den neuen
Markt eine realistische Geschaftsgrundlage gegeben zu sein. Die prognostizierten Umverteilungsef-
fekte wurden auch fur keinen der umliegenden Standorte in Puchheim und den Nachbargemeinden zu
schadlichen Auswirkungen fiihren. Schadliche Auswirkungen werden vom Gutachter ab einem
Schwellenwert von 10% angenommen.

Dem nachstgelegenen Supermarkt, dem Penny in der Adenauerstral’e, wird trotz der geringen Entfer-
nung nur ein verhaltnismaRig geringer Rickgang des Umsatzes um 0,2 Mio. € bzw. 5,3 % prognosti-
ziert. Dies wird im Fachgutachten mit strukturellen Unterschieden zwischen Discountern und Vollsorti-
mentern begriindet, die haufig auch nebeneinander errichtet werden.

Fir die Standorte nordlich der Bahnlinie (Lochhauser Stral’e, Gewerbegebiet Nord), nimmt das Gut-
achten aufgrund der physischen und mentalen Barriere Umverteilungen im Umfang von 6,2 - 6,7 %
durch sogenannte Streuumsatze an.

Die grofite Umverteilung findet gegentiber dem Gewerbegebiet Suid (lkaruspark) statt. Bei einer er-
rechneten Umverteilung von 7,1 % erlangt jedoch auch diese Umverteilung keine raumstrukturelle Be-
deutung.

Insgesamt kommt die Auswirkungsanalyse somit zu dem Ergebnis, dass die Versorgungsstruktur in
Puchheim durch das Vorhaben verbessert und der Branchenmix erganzt wird.

Es bestand der Vorschlag, statt eines Vollsortimenters einen Biosupermarkt zu errichten. Sofern die-
ser alle Sortimente fiihrt, ware mit dem angestrebten Planrecht auch ein Biosupermarkt zulassig. An-
gefragte Biosortimenter lehnten die Lage jedoch nach Aussage der Vorhabentragerin ab, da am
Standort keine ausreichende Kundenfrequenz gegeben sei. Es ist jedoch vorgesehen, dass der Sorti-
menter ein ausgepragtes Biosortiment fiihren soll.

Vollsortimenter — Parkplatz und Eingangsbereich

Vielfach wurde in der Beteiligung gewlinscht, dass
die dem Sortimenter zugeordneten Kfz-Stellplatze
entweder (zumindest zum Teil) in eine Tiefgarage
verlegt oder zugunsten der heute bestehenden
Grunflache mit Higel und Baumen reduziert wer-
den oder ganz entfallen sollen. Das auch zur Beur-
teilung dieses Sachverhaltes angeforderte Einzel-
handelsgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass
die angestrebte Zahl von 50 Stellplatzen bereits .
das Minimum fUr einen funktionierenden Vollsortimenter in dieser Lage darstellt (Empfehlung 70 bis 90
Stellplatze). Von einer Unterbringung der Stellplatze in einer Tiefgarage sei abzuraten, weil die Stell-
platze hier nicht angenommen wiirden. Da die Eingangsnahe der Stellplatze vom Fachbiiro als Aus-
wabhlkriterium fiir den Sortimenter und folglich als Kriterium fir das Funktionieren des Marktes klassifi-
ziert wird und eine Stellplatzanordnung an der Allinger Stral’e dem Ziel der Verkehrsberuhigung des
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Stadtzentrums entgegenstiinde, empfiehlt der Gutachter den Zugang am geplanten Ort, der Kreuzung
JosefstralRe zugewandt. Ein zweiter Eingang Richtung Zugang des Platzes wiirde das Sortimenterge-
baude fir potenzielle Betreiber:innen unattraktiv machen, da ein zweiter Kassenbereich etc. zu einer
unverhaltnismaflig hohen Belastung im Betriebsablauf fiihren wirde.

Der Verwaltung liegt des Weiteren ein Schreiben eines Mietinteressenten vor, der nach eigener Aus-
sage weniger als 50 Stellplatze bzw. eine Platzierung von Stellplatzen in der Tiefgarage nicht akzep-
tieren wirde. Kein anderer méglicher Betreiber war nach Aussage der Vorhabentragerin bereit, so we-
nige Stellplatze zu akzeptieren. Um das Ziel der Belebung des Platzes durch eine gewisse Kundenfre-
quenz zu erreichen, wird der oberirdische Parkplatz als erforderlich angesehen. Eine andere Anord-
nung des Parkplatzes — oder, wie urspriinglich als eine Option Uberlegt, eine Platzierung des Ein-
kaufsmarktes auf der Ostseite des Plangebietes - wirde den Verkehr unerwiinschterweise weiter in
Richtung Bahnhof auf der Allinger StraRe ziehen, womit viel Kfz-Verkehr tber die Zuwegung zur Un-
terfUhrung angezogen wiirde, was auch die Sicherheitsrisiken in diesem Bereich deutlich erhéhen
wurde. Auch die Verbindung zum geplanten Stadtzentrum wiirde durch weiteren Verkehr in diesem
Bereich deutlich beeintrachtigt. Eine Verlegung in den riickwartigen Bereich der Josefstralle weiter in
Richtung der neuen Wohngebaude wiirde aufgrund des dort hineingezogenen Verkehrs zu einer Be-
eintrachtigung der Wohnqualitat und der Sicherheit des Spielplatzzuganges flihren und ware aufgrund
der zuriickgesetzten Lage voraussichtlich in seiner Wahrnehmbarkeit und damit in seiner Funktionsfa-
higkeit deutlich eingeschrankt. Dasselbe gilt auch fiir eine Verlegung von Stellplatzen in die Tiefga-
rage. Daher wurde der oberirdische Parkplatz an der bisherigen Stelle belassen. Zudem dient dieser
Stellplatz auch den Besuchern fiir die weiteren Laden am Platz und im Wege der Wechselbelegung
auch fiir die Gaste der Gastronomie, so dass die Anlage weiterer oberirdischer Parkplatzflachen ver-
mieden werden kann.

5. Mobilitatskonzept und Stellplatzreduzierung

Fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes und den Vorhaben- und Erschlielungsplan wurde der Stell-
platzbedarf orientiert an der Stellplatzsatzung der Stadt (fir die Wohnungen) und den Richtzahlen der
Garagen- und Stellplatzverordnung ermittelt. Fiir eine noch gréRer angesetzte Wohnungszahl und das
Aparthotel wurde ein zusatzlicher Stellplatzpuffer vorgesehen und der genannte Mindeststellplatzbe-
darf von 50 oberirdischen Parkplatzen fiir den Vollsortimenter eingeplant. Die Zahl der Fahrradabstell-
platze wurde auf der Grundlage der Fahrradabstellplatzsatzung der Stadt errechnet. Dementspre-
chend umfasste die bisherige Planung folgende Abstellplatze:

Pkw 321 Stellplatze davon 70 oberirdisch

Fahrrad 220 Abstellplatze
Grundséatzlich bestand bereits die Uberlegung, den Stellplatzschliissel fir Pkw aufgrund der zentralen
Lage ggf. zu reduzieren. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurden sowohl aus der Offentlichkeit

als auch von Tragern offentlicher Belange, wie dem Umweltbeirat und dem Bund Naturschutz, Beden-
ken hinsichtlich der hohen Anzahl an Kfz-Stellplatzen und dem damit verbundenen Verkehrsaufkom-
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men vorgebracht. Gleichzeitig wurde teilweise die geringere Anzahl an Fahrradabstellplatzen beman-
gelt. In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass It. den Ausfiihrungen des Referates 3
— Verkehrsrecht sichergestellt werden soll, dass ausreichend Parkmdglichkeiten fir Bewohner, Hotel-
gaste und -personal sowie fiir die Kunden der geplanten Einkaufsmoglichkeiten und Gaststatten zur
Verfuigung stehen. Falls nicht ausreichend Parkmdglichkeiten geschaffen werden, ware auch eine
Parkverdichtung in den umliegenden Straf’en zu erwarten.

Im Zuge der Verhandlungen zum Durchfiihrungsvertrag wurde daher von der Vorhabentragerin ein
Mobilitatskonzept gefordert. Mit diesem sollte zum einen der Stellplatzbedarf nochmals geprift und
zum anderen der besonderen Lage mitten im Stadtzentrum nahe am Bahnhof — und damit der optima-
len Anbindung an den OPNV Rechnung getragen und ein Konzept fiir weitere MaRnahmen entwickelt
werden.

Auf der Grundlage des daraufhin vorgelegten vorhabenbezogenen Mobilitatskonzepts fur die Neuge-
staltung des Alois-Harbeck-Platzes vom Juli 2021 wird eine deutliche Reduzierung der Pkw-Abstell-
platze durch eine gleichzeitige erhebliche Steigerung der Fahrradabstellplatze als moglich angesehen.

Um die Fahrradmobilitat zu férdern, orientiert sich die Zahl der Fahrradabstellplatze nunmehr an der
im Bebauungsplan fir das Stadtzentrum gefundenen Lésung. Fir die Wohnungen werden 1,25 Fahr-
radabstellplatze pro Zimmer vorgesehen, so dass fir 75 Wohnungen 255 Abstellplatze angeboten
werden sollen. Dazu kommen noch mindestens 25 Lastenrad-/Anhanger-Abstellplatze (= 0,33 je
Wohnung). Fur die gewerblichen Nutzungen sind mindestens 72 * Abstellplatze vorgesehen, davon
10 % Lastenrader.

* Anzahl gedndert: 1 zusatzlicher Stellplatz fur Backshop und 1 Stellplatz aufgrund Rundung, damit
auch 8 statt 7 Lastenradabstellplatze

Dementsprechend wurden auch die nachfolgenden Zahlen zu den Abstellplatzen angepasst.

Erganzend dazu sollen Sharing-Angebote fiir Anwoh-
ner, Gaste und Gewerbetreibende installiert werden.
Positioniert werden die Sharing-Angebote in den Pkw-
Stellplatz- und Radabstellplatz-Flachen nérdlich des
Bauteils 4. Im Mobilitatskonzept sind fiir eine 24-mona-
tige Pilotphase vorgesehen:

- 1 E-Auto

- 2 E-Lastenrader

- 4 E-Bikes und 3 klassische Fahrrader
Eine Erweiterung des Angebots soll nach Bedarf erfolgen. Dies soll auch Uber den Durchfihrungsver-
trag abgesichert werden. Hier ist zu beraten, ob dieses Angebot fiir 75 Wohnungen und das Apartho-
tel fir ausreichend angesehen wird oder ob beispielsweise ein weiteres Kfz zur Sicherstellung der
Verfugbarkeit im Bedarfsfall gleich zu Beginn bereitgestellt werden sollte und ggfs. bei Nichtnutzung
spater wieder abgeschafft werden kdnnte.

Die verbesserte Fahrradinfrastruktur und die vorgesehenen Sharing-Angebote bieten neben der zent-
ralen Lage die Grundlage flr ein neues Pkw-Stellplatzkonzept. Damit kann der zweite Stellplatz fir die
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3- und 4-Zimmer-Wohnungen eingespart werden, so dass grundsatzlich ein Stellplatz pro Wohnung
festgelegt wird. Fur die 15 Ein-Zimmer-Bestands-Wohnungen mit 28 — 40 m? Wohnflache wird eine
weitere Reduzierung auf 0,5 Stellplatze vorgeschlagen (derzeit nutzt kein Mieter dieser Wohnungen
einen Stellplatz). 10 % der Stellplatze werden fiir Besucher vorgesehen. Die Anzahl der Stellplatze fur
das Aparthotel wird gegeniber der Vorversion von 80 auf 40 reduziert. Unverandert bleiben die 50
oberirdischen Stellplatze flir den Vollsortimenter, die von dem potentiellen Betreiber als Vorausset-
zung fur die Ansiedlung an diesem Standort gefordert werden. Diese 50 Stellplatze werden im Wege
der Wechselbelegung aber auch fir eine Reduzierung der Stellplatze fiir die tGbrige gewerbliche Nut-
zung in Form der Gaststatten, Laden und Biroflachen genutzt. Aus diesem Grund und wiederum der
gut eingebundenen Lage werden die hierfiir nach Garagen- und Stellplatzverordnung erforderlichen
Stellplatze jeweils um 50 % reduziert. Damit kann auch auf eine Ausweisung weiterer oberirdischer
Stellplatze, wie z.B. bisher entlang der Allinger StralRe, verzichtet werden. Zwei der Stellplatze im Be-
reich des Vollsortimenters werden zudem mit einer 6ffentlich nutzbaren Ladestation versehen.

Es wird vorgeschlagen, den Bebauungsplan im Hinblick auf das Mobilitdtskonzept anzupassen. Bei
einer Umsetzung 1 : 1 entsprechend dem Konzept wiirden sich folgende Abstellflachen ergeben:

Pkw 195 Stellplatze davon 70 oberirdisch

Fahrrad 352 Abstellplatze einschlieRlich Lastenradstellplatze

Zum Vergleich: In dem seit 01.04.1974 gultigen Bebau-
ungsplan Nr. 9 A sind Stellplatzflachen fir 180 Stell-
platze (davon 137 oberirdisch, 43 in einer Tiefgarage)
ausgewiesen. Neben dem grof3en Parkplatz Richtung
Bahnlinie ware aktuell u.a. auch eine weitere Stellplatz-
anlage im Bereich des im Rahmen der Neuplanung vor-
gesehenen Spielplatzes zulassig.

Die meisten der Fahrradabstellplatze werden in der Tief- N

garage untergebracht. Diese befinden sich im Randbereich von Bauteil 5 und im Ubrigen in Fahrrad-




15

raumen. Die Fahrradraume sind in der Nahe der Aufzlige, aber sonst eher im Randbereich angeord-
net. Die Aufziige sind jeweils grofd genug, um normale Fahrrader aufzunehmen; Lastenrader kdnnen
mit dem Aufzug auf den Platz transportiert werden. Es ist zu Uberlegen, ob aufgrund der rampenabsei-
tigen Lage und der verwinkelten Wege zu den Aufziigen erhéhte Bequemlichkeitsanforderungen wie
etwa Turéffner-Taster vorgesehen werden sollten.

Die 72 Abstellplatze fiir die gewerblichen Nutzungen werden orderirdisch nachgewiesen. Diese sind
entlang der Allinger Stralke vor dem Sortimenter und dem Hotel positioniert. Uber den ermittelten Be-
darf hinaus sind aber im Freiraumplan in diesen Bereichen weitere Abstellplatze aufgenommen wor-
den. Nérdlich der Bauteile 4 und 5 sind zwei Giberdachte Fahrradabstellanlagen mit insgesamt 29 Ab-
stellplatzen vorgesehen; neun dieser Abstellplatze sind fiir das Sharing-Angebot eingeplant. Insge-
samt stehen damit im Freibereich Uber 100 Fahrradabstellplatze zur Verfugung. Bei Bedarf kénnen
weitere Fahrradabstellanlagen vorgesehen werden, da diese (aulRer in den Griinflachen) im gesamten
Plangebiet im Bebauungsplan fir zulassig erklart werden.

In den Beteiligungen wurde zum Teil der Wunsch nach iberdachten Abstellmdglichkeiten fir Fahrra-
der auf dem Platz und eingangsnah zu allen Gewerbenutzungen vorgebracht. Dies lehnte die Vorha-
bentragerin aus den in den Abschnitten Gestaltung zur Allinger StralRe und Platzgestaltung erlauterten
Grunden ab. Hier ist mit Blick auf eine Ab-

wagung zwischen umweltrelevanten Belan- R
gen und gestalterischen, wie auch funktiona-
len Aspekten zu entscheiden. % 5z

Die Anzahl der oberirdischen Kfz-Stellplatze i
bleibt unverandert bei 70. Dies bedeutet 5 :
aber gegeniiber dem derzeitigen Bestand an W ool & R

Parkplatzen eine Reduzierung der Stell- ' T e . X3 ey
platze an der Oberflache. In den umgesetz- \ TN 97
ten Parkplatzflachen entlang der Bahnlinie
und an der Josefstrale sind heute tber 90 Y
Stellplatze vorhanden, dazu kommen noch $ A
die Stellplatze entlang der Allinger Stral3e.
Bisher waren It. Baugenehmigung nur 40 o
Stellplatze in der Tiefgarage untergebracht. '

Es wird vorgeschlagen, die Planung auf der Grundlage des neuen Mobilitatskonzeptes weiterzufiih-
ren. Im Rahmen der Vorberatung des Durchflihrungsvertrages, der auch die Umsetzung des Mobili-
tatskonzepts zum Gegenstand hat, wurde der Umfang der vorgeschlagenen Stellplatzreduzierung zum
Teil kritisch gesehen. Insbesondere die fehlende Moglichkeit, weitere Stellplatze in der Tiefgarage
auszuweisen, wenn sich nach der Umsetzung ein Stellplatzmangel herausstellen sollte, wurde als
Problem vorgebracht. Deshalb wurde mehrheitlich die Forderung nach 20 zusatzlichen Kfz-Stellplat-
zen gestellt. Diese Aufgabe wurde an die Vorhabentragerin weitergegeben. Auf die Stellungnahme
der Vorhabentragerin hierzu wird verwiesen.
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Wenn in der Beratung ein Anpassungsbedarf hinsichtlich der Mal3nahmen des Mobilitdtskonzeptes
gesehen wird, waren entsprechende MaRRgaben zu beschlief3en.

Beschlussvorschlag:

Der vorgeschlagenen Neuregelung zur Festlegung der Stellplatze fur Pkw und Fahrrader auf der
Grundlage des Mobilitatskonzeptes wird (mit folgenden Mal3gaben) zugestimmt.

gof. Mal3gaben:

- zu E-Sharing Angebot

- zu Uberdachte Fahrradabstellplatze

- zur Lage und Zugéanglichkeit der Fahrradabstellplatze im Keller

- zur Schaffung von weiteren (20) Pkw-Stellplatzen

- zu sonstigen Inhalten
Im Rahmen der Vorberatung im ASU wurden insbesondere die Frage der Uberdachung der Fahr-
radabstellplatze an der Allinger Straf3e und eine Erhdhung des Kfz-Stellplatzangebotes diskutiert. Hin-
sichtlich einer Verkiirzung der Zeit bis zur Vorlage ersten Evaluierung des E-Sharing-Angebotes an

die Stadt auf ein Jahr bestand Einigkeit (Dies ist unabhangig davon, dass in der Projektphase It. Mobi-
litatskonzept friher und ofter evaluiert wird.).

Zur Uberdachung der Fahrradabstellplatze entlang der Allinger StraRRe ergaben sich folgende Mehrhei-

ten:
Komplettiiberdachung dafir 4 dagegen 8 Stimmen
keine Uberdachung dafir 3 dagegen 9 Stimmen

Teiliberdachung (mindestens 1/3) dafir 9 dagegen 3 Stimmen

Das von der Vorhabentréagerin inzwischen vorgelegte Grobkonzept sieht nunmehr eine teilweise Uber-
dachung im Bereich der dem Vollsortimenter vorgelagerten Fahrradabstellplatze vor. Dieses umfasst
allerdings noch nicht ein Drittel der gesamten Abstellplatze entlang der Allinger StralRe, sondern ledig-
lich ein Drittel der Stellplatze vor dem Sortimenter; hier ware nach der Vorgabe noch eine Ergéanzung
erforderlich. Zum dadurch ausgelésten Wegfall der nach Bebauungsplanentwurf zu pflanzenden drei
Baume (It. Stellungnahme der Vorhabentragerin) ist festzustellen, dass seitens des Umweltamtes
durchaus die Moglichkeit gesehen wird, diese Baume zu pflanzen. Die Griinflache mit der Baumreihe
ist in einer Breite von 2 m vorgesehen und aufgrund der Lage an einer offentlichen Verkehrsflache ist
ohnehin eine hohere Aufastung der Baume fiir das notwendige Lichtraumprofil erforderlich. Es wird
daher vorgeschlagen, diese Baume im Bebauungsplanentwurf zu belassen.
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Hinsichtlich der zusatzlichen Kfz-Stellplatze kam es bei der Abstimmung im ASU zu einem Patt:
20 zusatzliche Stellplatze in Grinflache an der Josefstralle daflir 6 Stimmen

keine zusatzlichen Stellplatze daflir 6 Stimmen

Der Vorhabentragerin wurde daher die Aufgabe mitgegeben zu prifen, ob es eine (technische) L6-
sung flr zusatzliche Stellplatze in der Tiefgarage gibt. Dies sollte auch in Kombination mit einer Umge-
staltung der teilweise als unattraktiv befundenen Fahrradabstellrdume in der Tiefgarage untersucht
werden (Entfernung zur Zufahrtsrampe, Zuganglichkeit von auflen kommend und zu den Treppen und
Aufziigen, mengenmafige Zuordnung zu den Treppenraumen, Turtaster ...).

In der Stellungnahme der Vorhabentragerin wird eine technische Losungsmaoglichkeit fiir 10 weitere
Stellplatze gesehen. Auf die Ausflihrungen hierzu wird verwiesen. Zu der geforderten Anpassung der
Tiefgarage hinsichtlich der Fahrradabstellplatze wurden bisher keine Angaben gemacht. Erganzende
Ausfihrungen wurden aber angekiindigt und nach Vorlage nachgereicht.

6. Baume

Ein zentrales Thema im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung und in den Stellungnahmen der Trager
offentlicher Belange insbesondere aus dem Bereich Umwelt/Natur ist die im Zusammenhang mit der
Planung vorgesehene Fallung einer erheblichen Anzahl von Bdumen bzw. die Forderung des Baumer-
halts. Hier geht es vor allem um den vorwiegend aus Pappeln bestehenden Bestand entlang der Bahn
und die Baume in der Grinflache am Kreuzungsbereich Allinger StralRe/Josefstralie (auf die entspre-
chenden Stellungnahmen wird verwiesen).

Zur Ausgangslage: Der vorhandene Baumbestand ist Uber den derzeit noch gulltigen Bebauungsplan
Nr. 9 A nicht geschitzt (dargestellt sind lediglich Grinflachen mit ca. 60 Baumsymbolen als Hinweis
ohne Festsetzung des Erhalts). Eine Baumschutzverordnung gibt es nicht. Daher hatten die Baume
bisher ohne Genehmigung und Ersatzpflanzung gefallt werden kénnen. Unabhangig davon ist ein vor-
handener langjahrig gewachsener Baumbestand wertvoll, weshalb hier eine Abwagung zu treffen ist.
Allerdings kann dies nicht bedeuten, dass ein vorhandener Baumbestand im Rahmen einer Neupla-
nung immer zwingend zu erhalten ist. U. a. ist auch der Grundsatz der Innenentwicklung vor der Au-
Renentwicklung zu beachten, wobei den Flachen im Stadtzentrum im Hinblick auf die Nachverdichtung
eine besondere Bedeutung zukommt.
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Gemal der aktuellen Planung sind 95 Baume zur
Fallung vorgesehen. EinschlieRlich der Baume in der
Gehdlzgruppe siddstlich der Josefstralle werden 46
Baume als zu erhalten festgesetzt. Der neu zu verle-
gende Schmutzwasserkanal des Amperverbandes
(Verbindung mit dem Kanalsystem von Puchheim-
Bahnhof-Nord) verlauft in der umsetzbaren Variante
Uber das Grundstiick der Vorhabentragerin bis zum Querungsbereich der Bahn auf Hohe der Josef-
straRe. Von der Allinger StralRe her verlauft der Kanal kiinftig zwischen der Unterfihrung und dem
Aparthotel, dann nahe der Grundstiicksgrenze entlang der Bahn. In diesem vorderen Bereich des
Plangebietes besteht auch eine Hauptgasleitung, neben die der Kanal nur mit Zustimmung der Stadt-
werke Munchen direkt verlegt werden kann. Die in diesem Bereich vorhandenen — und bisher nicht zur
Fallung vorgesehenen — sieben Baume mussen daher zusatzlich beseitigt werden. Aufgrund der gro-
Ren Tiefenlage des Kanals (4 m) sind in Abstimmung mit dem Amperverband Neupflanzungen mit ge-
eigneten Baumen im Bereich des Kanals mdglich. Entsprechend werden in diesem Bereich wieder
Baume als zu pflanzen festgesetzt. Die Verlegung des Technikgebaudes erfolgt in einen Bereich, in
dem die Baume entlang der Bahn bereits im Vorentwurf nicht zum Erhalt bestimmt waren.

Neue Sachlage hinsichtlich Kanaltrasse fiir den Hauptschmutzwasserkanal:

In Beratungen am 10. und 11.01.2022 konnte eine grundsatzliche Einigung zwischen dem Amperver-
band und der Vorhabentragerin erzielt werden. Danach ist die Verlegung des neuen Kanals nunmehr
Uber die JosefstralRe vorgesehen, so dass der Kanal nicht mehr zwischen der Bahnhofsunterfihrung
und dem Aparthotel verlegt werden muss. Daher konnen die dort bestehenden Baume (7) wieder als
zu erhalten festgesetzt werden. Somit reduziert sich die Zahl der zu beseitigenden Baume auf 88 (da-
von Fallung 81). Dementsprechend wird auch die Zahl der Neupflanzungen angepasst.

Im Plangebiet sind 60 Baum-Neupflanzungen vorgesehen (ohne die auf dem Platz geplanten Baume),
die zusammen mit den zum Erhalt festgesetzten Baumen tGber den neuen Bebauungsplan nach
(Pflanzung und) Inkrafttreten einen dauerhaften Schutzstatus erhalten. Das sind dann insgesamt tber
110 Baume. Eine Fallung ware dann nur noch aus besonderen Griinden (z.B. Krankheit, Standsicher-
heit) und mit Ersatzpflanzung moglich.

Zum Vergleich: Nach der neuen Freiflachengestaltungssatzung missten im Zuge einer Neugestaltung
(ohne Uberplanung) insgesamt 66 Baume auf dem Gelande vorgesehen werden (je 250 m? ein
Baum).
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Fir die beiden Bereiche entlang der Bahn und der Josefstralde wurden in der Zwischenzeit Baumgut-
achten erstellt.

In Bezug auf die Pappelreihe an der Bahn wird u.a. ausgefiihrt, dass sich die
Pappeln mit ca. 50 Jahren in ihrer ,Lebensendphase” befinden und es wird
auf die Problematik von Pappeln z.B. hinsichtlich der Bruchanfalligkeit einge-
gangen. Vier Pappeln sind It. Gutachten aufgrund schwerwiegender Mangel
dringend zu fallen (Nr. 7, 22, 26, 29). Bei den Ubrigen Baumen ware ein Si- p?
cherungsschnitt erforderlich, mit dem die Baume madglicherweise noch ca. 10 jj
Jahre erhalten werden kdnnen. Aufgrund der erforderlichen starken Eingriffe

in die Kronen ware der Baumhabitus allerdings stark beeintrachtigt und durch (T‘
. . .. .. C ey .. e . /e Q ; &
die Herausnahme einzelner Baume wiirden die GUbrigen Baume labilisiert; ins- TP = 750

gesamt wirde sich die Windwurfgefahr erhdhen. Die abschlieRende Feststellung im Gutachten lautet:

»vor diesem Hintergrund sind die Pappeln nicht erhaltenswiirdig und sollten zeitnah in Ganze gefallt
werden, da die Verkehrssicherheit derzeit fir den Schienenverkehr und die Nutzer des heutigen Park-

platzes nicht gegeben ist.”

Unabhangig vom Ergebnis des Gutachtens ist auch die Stellungnahme der Bahn zu beachten. Dabei
heildt es u.a.:

.Der Mindestabstand zur nachstliegenden Gleisachse ergibt sich aus der End-
wuchshdéhe und einem Sicherheitsabstand von 2,50 m. Soweit von bestehenden
Anpflanzungen Beeintrdchtigungen des Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssi-
cherheit ausgehen kdénnen, missen diese entsprechend angepasst oder besei-
tigt werden.”

Die Pappeln halten diesen Mindestabstand bei weitem nicht ein und kénnen «J,
auch nicht auf das geforderte Maf3 zurlickgeschnitten werden. Die Darstellung -
zeigt eine Pappel mit einer Baumhohe von 24 m bei einem Gleisabstand von

9 m. Zudem kommen im Zuge des geplanten 3- bzw. 4-gleisigen Ausbaus der Bahnlinie Bahnanlagen
(La&rmschutzwand, Bahngraben, usw.) naher an der Baumreihe zu liegen, so dass diese spatestens
dann - auch ohne das Planvorhaben - beseitigt werden musste. Unter diesen Gesichtspunkten wird
ein dauerhafter Erhalt dieses gleisnahen hochwiichsigen Baumbestandes als nicht méglich angese-
hen. Dies wurde auch mit der Unteren Naturschutzbehérde im Landratsamt Firstenfeldbruck abge-
stimmt. Die Uberlegung, das abgeschnittene Baummaterial als Totholz in benachbarte Gehdlzbe-
stdnde einzubringen, wurde von der Vorhabentragerin aufgegriffen
und wird umgesetzt.

BaUMABS1aNd BESIANA (2 = cwsossiand bsisa. 3 m Bxunhies)

Trotz der Nahe zu den Gleisanlagen wird im Bebauungsplan eine
neue Baumreihe als zu pflanzen festgesetzt. Diese neuen Baume
werden keine Pappeln sein und auch keine Hohen von rd. 25 m
mehr erreichen dirfen. Sie missen aufgrund der Verkehrssiche-
rungspflicht ab einer gewissen Hohenentwicklung regelmafig

uberpruft Und faChkUndig gepﬂegt Werden_ Baumabstand Planung (10- 11 m Gleisabstand bei ca. 12 - 15 m Baumhahe)
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In einem weiteren Gutachten wurde der Baumbestand in der kreuzungsnahen Griinflache an der Jo-
sefstrale untersucht. Hierin wird festgestelit: ¥
.Insgesamt stocken in diesem Areal grundsatzlich vitale und durchaus erhaltens-
wirdige Badume, die jedoch aufgrund ihres wenig ausgepragten Habitus (keine
Baume mit besonderem Flair — ,Durchschnittsware” — Baume mit zukinftigen Prob-
lemstrukturen) gut durch entsprechende Nachpflanzungen zu ersetzen sind.”

Die Baume in diesem Bereich kdénnten somit grundsétzlich aufgrund ihres vitalen
Zustandes erhalten werden. Der Grund fir die vorgesehene Fallung ist die Anlage
des Parkplatzes fiir den Vollsortimenter in diesem Bereich. Bereits im Rahmen der Vorentwirfe wur-
den verschiedene Mdglichkeiten zur Verlegung oder Verkleinerung des Parkplatzes und Verlagerung
von Stellplatzen in die Tiefgarage geprift und diskutiert. Im nunmehr vorgelegten Gutachten wird die
eingangsnahe Lage in diesem Bereich als notwendig angesehen. Gutachterlicherseits wird die Stell-
platzanforderung in einer GréRRenordnung von 70 bis 90 Stellplatzen gesehen. Die auf 50 Stellplatze
begrenzten Parkplatze werden vom potentiellen Betreiber als Voraussetzung fiir eine Eréffnung eines
Vollsortimenters an diesem Standort gefordert. Um den zur Starkung des Stadtzentrums und Bele-
bung des Alois-Harbeck-Platzes sowie zur Verbesserung der Nahversorgung vorgesehenen Vollsorti-
menter umsetzen zu kénnen, missen die Baume fir den Parkplatz weichen.

Im Baumgutachten wird eine Ersatzpflanzung mit einem Stammumfang von 25 bis 30 cm empfohlen
(Wuchshohe bereits ca. 5 m). Dies entspricht der fiir die Neupflanzungen entlang der Bahn bereits
vorgesehenen Pflanzgrofie und soll nunmehr entsprechend auch fiir die Neupflanzungen in der Griin-
flache am Kreuzungsbereich vorgegeben werden (bisher 20 bis 25 cm Stammumfang).

Im Zusammenhang mit der vorgesehenen Entfernung der Baume in diesem Bereich wurde im Rah-
men der Vorberatung im ASU nochmals Uber den Stellplatz des Vollsortimenters abgestimmt:

Der Planung von 50 Stellplatzen vor dem Vollsortimenter in der im Bebauungsplanentwurf dargestell-
ten Form wird zugestimmt.

Abstimmungsergebnis: 7 daflir : 5 dagegen

Zur Abmilderung des Eingriffs in
den Baumbestand werden von der
Vorhabentragerin tber die Festset-
zung der rd. 60 Neupflanzungen im
Bebauungsplan hinaus freiwillige
Ersatzpflanzungen angeboten. Auf
einer Flache nordwestlich des Plan-
gebietes werden zusatzlich 35
Baume gepflanzt. Diese Pflanzung
wird Uber den Durchfiihrungsver-




21

trag vereinbart und gesichert. Die Anpflanzung dieser Baume soll in der auf den Abschluss des Vertra-
ges folgenden Pflanzperiode erfolgen, so dass ein Teil der Fallungen bereits zu Beginn der MaR3-
nahme kompensiert werden kann.

Die Anzahl der zusatzlich zu pflanzenden Baume wurde auf der Grundlage der Beratung im ASU von
35 auf 50 erhoht. Eine entsprechende Anpassung im Durchfiihrungsvertrag erfolgt. Bei den Einzelstel-
lungnahmen wird die neue Baumanzahl im Nachgang zur Sitzung angepasst.

AuRerdem wurde die Vorhabentragerin um
Prifung gebeten, ob die Verpflanzung von
einzelnen Bestandsbaumen ggf. moglich ist.
Dem ist die Vorhabentragerin nachgekom-
men und wird sieben der bisher zur Fallung
vorgesehenen Baume verpflanzen. Dazu
kommen noch drei kleinere Baume entlang
der Allinger Stral3e. Die zu verpflanzenden
Baume sind gelb gekennzeichnet.

Ein Teil der Baumfallungen ist aus Verkehrssicherheitsgrinden zeitnah erforderlich, zudem ist eine
Fallung auRerhalb der Vogelbrutzeit eine wesentliche naturschutzrechtliche Vorgabe. Daher erwagt
die Vorhabentragerin, einen Teil der Fallungen bis Ende Februar vorzunehmen.

7. Versiegelung

Die hohe Versiegelung war bei den Beteiligungen ein weiterer grofRer Kritikpunkt, weshalb dieses
Thema nochmals genauer betrachtet werden soll.

Hier handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Der bei der Planung zu beach-
tende Innenentwicklungsvorrang bedeutet auch die Abwagung, inwieweit eine Nachverdichtung erfol-
gen kann bzw. soll. Beim Plangebiet Alois-Harbeck-Platz handelt es sich um einen der zentralsten Be-
reiche in Puchheim mit bester Anbindung auch an das OPNV-Netz. Auch nach den regionalplaneri-
schen Vorgaben ist dieser Bereich fiir die Siedlungsentwicklung besonders geeignet. Unter diesen Vo-
raussetzungen wurde das Projekt auf den Weg gebracht. Um die damit verbundene Versiegelung ge-
nauer einschatzen zu kénnen, wurden Flachenbilanzen erstellt. Ausgangspunkt ist das bestehende
Baurecht, das mit dem aktuell noch rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 9 A ausgewiesen ist.

Der bestehende Bebauungsplan weist bei einem Bauland von ca. 16.600 m? nicht unterbaute be-
grunte Fldchen im Umfang von 4.070 m? (ohne Abzug von ca. 250 m? Wegeflachen usw. im Spiel-
platzbereich) und 100 m? unterbaute zu begriinende Flachen auf. Dies sind 25,1 % des Baulandes
(davon 24,52 % nicht unterbaut).

Im aktuellen Bebauungsplanentwurf mit einem annahernd vergleichbaren Bauland von 16.524 m? sind
Grunflachen bzw. zu begriinende Bereiche im Umfang von 3.488 m? vorgesehen. Dies entspricht ei-
nem Anteil von 21,1 %. Wenn man die unterbauten zu begriinenden Flachen dazu nimmt (auf der
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Tiefgarage 6stlich des Aparthotels 596 m? und auf dem Platz 360 m?), werden im Plangebiet 4.444 m?
begrint, das sind 26,21 %. Zudem wird eine zwingende Dachbegriinung im Umfang von mindestens
2.100 m? festgesetzt, so dass kiinftig gut 39 % Flachen mit einer Begriinung vorhanden sein werden.

Im Vergleich zur heute bestehenden Bebauung sieht die vergleichende Bilanz naturlich deutlich
schlechter aus, da das Baurecht fir den Parkplatz nérdlich der Josefstraf3e nicht ausgenutzt wurde.
Somit sind aktuell tatsachlich bezogen auf das umgesetzte Bauland (14.985 m?) 28,8% bzw. 4.314 m?
begrint, hinzu kommen noch ca. 80 m? unterbaute Grinflache auf dem Platz.

Bestehender Bebauungsplan aktueller Bestand neuer Bebauungsplan
=S ; 0 P 4 o PNy

Hinsichtlich der versiegelten Flachen sieht die vergleichende Bilanz so aus:

aktueller Bestand 10.671 m? davon 80 m? begriint
Bebauungsplan Nr. 9 = bestehendes Baurecht  12.780 m? davon 100 m? begrint
Bebauungsplan Nr. 9 VB neu 13.036 m? davon 956 m? begriint

sowie 2.100 m? Dachbegriinung

Im Vergleich zum heutigen Bestand am Alois-Harbeck-Platz werden mit der Neuplanung rd. 2.400 m?
mehr Flachen versiegelt, geht man vom bestehenden Baurecht aus, sind es jedoch nur rd. 250 m2.
Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Begriinungsmaflnahmen auf dem Platz, der Grinflache
auf der Tiefgarage und der Dachbegriinung im Umfang von zusammen rd. 3.000 m? kann dies in ei-
nem gewissen Umfang kompensiert werden.

8. Abstandsflachen

Im Bebauungsplanvorentwurf von 2020 wurden die Abstandsflachen aufgrund der geltenden Rechts-
lage durch die Baugrenzen festgesetzt. Dadurch wurden die Abstandsflachen zwischen den Gebau-
den und zur Bahn hin, abgestimmt auf die Planung, zum Teil verklrzt. Die ausreichende Belichtung
und Beliiftung war bei den festgesetzten Abstanden gesichert. Mit der Anderung der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) zum 01.02.2021 ist die Méglichkeit, abweichende Abstandsflachen auf einfache
Art und Weise durch Baugrenzen festzusetzen, entfallen. Die Méglichkeit, in einem Bebauungsplan
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ein abweichendes Mal} der Tiefe der Abstandsflache zuzulassen, besteht aber weiterhin gem. Art. 6
Abs. 5 Satz 2 BayBO.

Nachdem sich weder die Baugrenzen noch die mdgliche Hohenentwicklung der Hauptgebaude geéan-
dert haben, verandert sich die Abstandssituation an sich gegeniiber dem Vorentwurf des Bebauungs-
planes nicht. Durch die inzwischen erlassene stadtische Abstandsflachensatzung verkdrzt sich das
Mal der Abstandsflache von 1,0 H im Vorentwurf auf jetzt 0,8 H. Wenn man diese Regelung zugrun-
delegt, reduzieren sich die Bereiche mit verkirzten Abstandsflachen zwischen den Gebauden.

e

Zur Bahnlinie hin wurden bisher die Ab-
standflachen bezogen auf 1 H durch
die Baugrenzen teilweise bereits er-
heblich reduziert. Bei Anwendung der
0,8-H-Regelung (blaue Linien im Lage- .
plan) kommt die Abstandsflache in . a e
zwei Teilbereichen beim Bauteil 5 und . s
beim umgeplanten Technikgebaude
auf dem Bahngelande zu liegen. Auf-
grund des abknickenden Grundstlcks-
zuschnitts kann zudem ein gréRerer
Teil der Abstandsflache des Bauteils 7
(Aparthotel) auch das Maf3 von 0,8 H =
nicht einhalten werden. Die Belichtung und Bellftung ist aufgrund des nicht bebaubaren angrenzen-
den Bahngelandes gewahrleistet. Bei einer Anwendung des aktuell gesetzlich vorgegebenen Mindest-
abstandes von 0,4 H (rote Linien) wird die Abstandsflache fir das Bauteil 5 und das Technikgebaude
eingehalten. Im Bereich des Bauteils 7 wird lediglich fir die Fluchttreppe und einen kleinen Bereich an
der suddstlichen Gebaudeecke das Mal3 von 0,4 H unterschritten. Diese beiden Teilbereiche halten
jedoch einen grofieren Abstand zu den Gleisanlagen ein als z.B. der Bauteil 5 bei Einhaltung des Ab-
standes von 0,4 H. Daher wird eine Verklrzung in diesem Bereich weiterhin fir mdglich angesehen.
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Bei der Grundregelung zur Abstandsflache gibt es zwei Mdglichkeiten.
Keine gesonderte Festsetzung im Bebauungsplan wirde bedeuten, dass
die stadtische Abstandsflachensatzung mit 0,8 H anzuwenden ist. Jedoch
kann die Abstandsflache, da es sich hier um ein Gebiet gemischter
— o~ = Nutzung im Stadtzentrum han-
\ delt, an der Regelung im Bebau-
ungsplan fir das Stadtzentrum
orientiert werden. Dort wird auf-
grund des geplanten urbanen
Gebietes ein Abstandsflachen-
mal von 0,4 H vorgegeben. Im
Endergebnis werden mit beiden
Alternativen durch die mit den
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Baugrenzen vorgegebenen Gebaudestandorte die gleichen Abstande zugelassen. Daher wird vorge-
schlagen, im Bebauungsplan analog zur Stadtzentrumsplanung um den Griinen Markt das Maf} der
Abstandsflachen auf 0,4 und im Bereich des Bauteils 7 auf den in der Planzeichnung vermaften Ab-
stand festzusetzen. Im Innenbereich der geplanten Bebauung beschranken sich die verkirzten Berei-
che der Abstandsflachen bei 0,4 H auf nur noch kleinere Bereiche. Aulerdem halt das neue Tech-
nikgebaude bei voller Ausnutzung der Héhe die Abstandsflache zur kiinftigen Grundstiicksgrenze zur
freizuhaltenden Trasse nicht ein, weshalb auch dort eine Verklirzung vorgesehen ist. Das
einzuhaltende MalR wird fur die verkiirzten Abstandsbereiche durch Eintrag einer entsprechenden
vermalfiten Abstandslinie festgesetzt.

Beschlussvorschlag:

Das Mal der Abstandsflache wird im Bereich des Bebauungsplanes auf 0,4 H festgelegt; weitere Ver-
kiirzungsbereiche werden Uber die Planzeichnung festgesetzt.

Abstimmungsergebnis ASU 02.12.2022: 12 dafir : 0 dagegen

9. Weitere von der Vorhabentragerin eingebrachte Anderungen

e Lebensmittelvollsortimenter und Backshop
In der bisherigen Planung war fiir den Vollsortimenter und den Backshop zusammen eine Ver-
kaufsflache von max. 1.200 m? vorgesehen. Die 1.200 m? Verkaufsflache soll nunmehr dem Sorti-
menter vorbehalten werden. Der Backshop erhalt eine ,eigene” Verkaufsflache von max. 50 m2.
AuRerdem wurde der Grundriss durch eine Verschie- » - R
bung der AuBenwand unter dem gleich bleibenden Vor- [HHH thi@ e A —
dach um ca. 1,4 m nach Westen vergrof3ert. Damit |H @-L S
kann der Backshop als separate Einheit im Zugangsbe- P LT
reich situiert werden, so dass die gewlinschte Sonn- -
tagsoffnung ermdglicht werden kann. Zudem werden
dadurch die betrieblichen Ablaufe verbessert; u.a. die-
nen optimierte Lagerflachen neben der Verkaufsfliche  _
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zu mussen.
Die zusatzliche Verkaufsflache durch den Backshop wurde vorab bei der Regierung von Oberbay-
ern abgeklart. Diese geringfligige Vergrofierung wurde als raumvertraglich eingestuft; weshalb
keine Einwande hiergegen bestehen. Die Erweiterung des Grundrisses 16st keine Erhdhung der
Uberbauten Grundflache aus, da sie sich im Bereich der Eingangstiberdachung befindet; die ge-
ringflgige VergrofRerung der Geschossflache um 40 m? ist gut vertretbar.

e Technikgebaude
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Aufgrund der gréReren Dimensionierung der Ener-
giezentrale wird fUr das dafiir erforderliche gré3ere
Technikgebaude eine Flache von 140 m? vorgese-
hen. Um die vorgesehene Spielplatzflache nicht zu
verkleinern, soll das Gebaude in den Randbereich
zur Bahn verschoben werden. Fir die erforderlichen
Warme- und Kaltepufferspeicher ist auch eine gré-
Rere Raumhohe erforderlich, weshalb flir das Ge-
baude jetzt eine max. H6henentwicklung von 8 m mdéglich sein soll. Derzeit wird noch geprift, ob
das Gebaude teilweise in den Boden versenkt werden kann. Aufgrund der Lage im Uberschwem-
mungsgebiet kann es jedoch sein, dass dies nicht umgesetzt werden kann. Das zusétzlich
entstehende Retentionsvolumen fiir das Technikgebdudes kann nach Prifung durch den
Fachgutachter nach aktuellem Planungsstand in die neue Retentionsflache westlich von Gebaude
1 und 2 aufgenommen werden.

Trafostation

Die zur Versorgung des Gebietes vorgesehene Trafostation ist im Bebau-
ungsplan angrenzend an den Stellplatzbereich und die zu erhaltende Grinfla-
che platziert (Flache von 5 x 6 m = 30 m? in 0,5 m Entfernung von den Stell-
platzen); hierfur wird eine bereits bisher befestigte Flache genutzt. Im Rah-
men der weiter fortgeschrittenen Detailplanung hat sich der Bedarf fir eine
gréRere Flache ergeben. Der Grund hierfiir sind gednderte Anforderungen
und der nach Abstimmung des Elektroplaners mit Bayernwerk zusatzlich erforderliche Kabelab-
zweigkasten. Fur die neue Trafostation wird eine Flache von 7 x 5,3 m = 37,1 m? benétigt. Nach-
dem auch die vergréRerte Trafostation weitgehend im Bereich der bisher befestigten Flache ent-
steht, sind keine Baumfallungen erforderlich.

Tiefgarage

Die bestehende Tiefgarage wird entgegen der urspriinglichen Planung abgebrochen. Sie hat bauli-
che Mangel und u.a. eine zu geringe lichte Hohe sowie einen fiir heutige Malstabe sehr diinnen
Deckenaufbau. Hier ware ohne eine bauliche Anpassung und entsprechende Tieferlegung der Tief-
garage keine uber den Bestand hinausgehende Platzbegriinung mdéglich. Zudem ist die Bestand-
stiefgarage nicht fur eine Befahrung durch Feuerwehrfahrzeuge ausgelegt. Trotzdem bleibt es bei
dem Hoéhenversatz zwischen Alois-Harbeck-Platz und der Allinger StralRe, da das erhalten blei-
bende Bestandsgebaude (Bauteil 4) mit seinen Gastro- und Ladenflachen im EG barrierefrei ange-
bunden werden muss.

Aufgrund des neuen Mobilitdtskonzeptes und dem damit verbundenen geringeren Stellplatzerfor-
dernis wurde die bisher zweigeschossig geplante Tiefgarage auf eine Ebene verkleinert. Vorausge-
setzt, dieser Losung wird zugestimmt, wirde es nur noch im Bereich des Aparthotels zu einer zwei-
geschossigen Unterkellerung kommen, da Flachen zur Unterbringung der notwendigen Funktions-
und Lagerrdume bendtigt werden. Dementsprechend wurde der VEP angepasst. Mit der Reduzie-
rung der Unterkellerung kann das im Grundwasserstrom zu liegen kommende Gebaudevolumen
erheblich reduziert und gegeniiber der Erstplanung ,graue” Energie eingespart werden. Soweit im
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Rahmen der Abwagung eine groRere Stellplatzanzahl gefordert wird, muss hierfiir noch eine L6-
sung gefunden werden.

Gelander

Seitens des Vorhabentragers wird darum gebeten, dass der bisher festgesetzte Riickversatz der
Absturzsicherungen bei den Gebauden 1 und 6 von der Aulenwand um ihre H6he (bis max. 1,2 m)
gestrichen wird. Daflir werden vor allem konstruktive Griinde vorgebracht. Eine weitere Durchdrin-
gung der Dachabdeckung auf3erhalb der Attika durch zahlreiche Gelanderstitzen fuhrt zu einer zu-
satzlichen Schwachstelle in der Dachabdichtung. Es wird vorgeschlagen, dieser Bitte nachzukom-
men, dabei allerdings eine blickdurchlassige Ausfiihrung des Gelanders vorzugeben.

Aparthotel
Beim Aparthotel bleibt es fir die Bebauungsplanung unverandert bei einer méglichen Zimmeran-
zahl von 100 bis 120. Im aktuellen VEP wurde die Zimmeranzahl gegentiiber der Vorentwurfspla-
nung reduziert, so dass zum Teil grof3ere Apartzimmer einge-
plant sind. Dies wird flr die konzeptgemaRe langere Aufent-
haltsdauer der Gaste positiv gesehen. Zudem geht mit einer
verringerten Zimmeranzahl ggf. auch eine Verringerung des
Verkehrs einher.

Neu ist auch, dass im 6stlichen Teil des Erdgeschosses von
Bauteil 5 eine Nutzung durch das Hotel und zwar in Form ei-
nes kleinen Versammlungsraumes mit kleiner Kiiche fiir die Gaste vorgesehen ist; hier muss die
zulassige Nutzung in den Festsetzungen des Bebauungsplanes angepasst werden. Im darlber lie-
genden Geschoss ist inzwischen ein Fitnessraum fir die Hotelgaste eingeplant.

Bauteil 5

Sehr zu begriRen ist der nunmehr vorgesehene Durchgang im Bauteil 5, so dass die Bewohner
einen Zugang uber den Alois-Harbeck-Platz erhalten und nicht mehr den gesamten Gebaudekom-
plex umrunden missen, um z.B. zum Bahnhof zu kommen. Dies wird der Hauptzugang fiir die
Wohnungen, der damit auch barrierefrei zu erreichen ist. Der Zugang von der Josefstralle wird
zum Nebeneingang; hier soll der H6henunterschied mit einer Treppe Gberwunden werden (oder
umwegig Uber die Rampe neben der Tiefgaragenzufahrt).

Dachbegriinung / Technikaufbauten

Die in der Planzeichnung dargestellten Bereiche fur Technikaufbauten auf den Dachern wurden
vergrof3ert, da noch nicht klar ist, wieviel Raum die bendtigten Anlagen einnehmen werden. Dem-
gemal haben sich die eingezeichneten Flachen mit Dachbegriinung verkleinert. Um die Dachbe-
grunung sicherzustellen, wird im Bebauungsplan nunmehr textlich ein Mindestmaf} von 2.100 m?
hierfur festgesetzt. Soweit sich die Technikbereiche auf den zu begriinenden Dachern bei der Aus-
fihrungsplanung verkleinern, ist die Vorhabentragerin gewillt, diese freiwerdenden Flachen eben-
falls zu begrinen und bei Eignung auch mit Photovoltaikanlagen zu versehen. Dies soll erganzend
in den Durchfihrungsvertrag aufgenommen werden.
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10. Kindertagesstatte

Die neue Kindertagesstatte an der Josefstralle
liegt nicht im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes. Der Neubau einer 4-gruppigen Einrich-
tung (3 Krippengruppen als Ersatz fir den
ehem. Bestand und eine Kindergartengruppe
fur den Bedarf) mit der Option einer weiteren
Gruppe fiir den stadtischen Bedarf wird jedoch
Uber den Durchflihrungsvertrag abgesichert.
Bis zum Neubau befinden sich die drei Kinder-
krippengruppen im Ausweichquartier im Wohnpark Roggenstein. Die notwendigen Erschlielungsmal}-
nahmen (Gehweg an der Westseite der Josefstralte sowie die angrenzenden zusatzlichen Erschlie-
Rungswege bis zum neuen Standort an der Josefstralle 7) werden ebenfalls im Durchfihrungsvertrag

vereinbart.

C) Abwiagung der Stellungnahmen

Folgende Stellungnahmen und Anregungen zum Bebauungsplanvorentwurf sind im Rahmen der frih-
zeitigen Beteiligung eingegangen:

Behoérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange

Landratsamt Firstenfeldbruck, Schreiben vom 12.11.2020

Ableitung vom Flachennutzungsplan

Das Landratsamt teilt mit, dass der Bebauungsplan im Hinblick auf die geplante Misch- und Einzelhan-
delsnutzung nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und dieser daher zu berichtigen ist.

Der Flachennutzungsplan wird nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens berichtigt. Dies
kann voraussichtlich im Zusammenhang mit der Neuaufstellung des Fldchennutzungsplanes erfol-
gen. Das Gebiet wird entsprechend seiner geplanten gemischten Nutzung kiinftig als Mischgebiet
bzw. als gemischte Bauflachen (je nach Darstellungssystematik) und im Bereich des Vollsortimen-
ters als Sondergebiet dargestellt.

Ortsplanung

Aus ortsplanerischer Sicht wird die Absicht zur Aufwertung durch Neugestaltung, Verbesserung der
Aufenthaltsqualitdt und behutsamen (Nach-)Verdichtung begriit. Winschenswert ware aber aus
stadtebaulicher Sicht eine deutliche stadtebauliche Dominante und eine entschlossenere Gliederung
der Baukorper.
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Die geplante Neubebauung fuhrt als Gesamtkomplex zur Entwicklung eines dominanten Quartiers
in der Stadtmitte. Die Stadt hat sich gerade wegen der gegenulberliegenden Kirche gegen eine
noch hdhere und dichtere Bebauung entschieden. In Konkurrenz zum Kirchturm und hinsichtlich
der Abstandsflachen zur Bahnlinie erscheint eine bis zu siebengeschossige Bebauung ausrei-
chend. Damit werden (abgesehen vom Kirchturm) die Gebdude im Umreis von Gber 300 m uber-
ragt. Die Gliederung erfolgt im Bebauungsplan insbesondere durch abgestufte Héhen und unter-
schiedliche Gebaudetiefen. Der verbindliche Vorhaben- und ErschlieRungsplan zeigt weitere Glie-
derungen auf. So tritt das Gebaude 5 aufgrund der durchgehend vorgehangten Balkone beim Ge-
baude 4, die um ca. 2,2 m vor die eigentliche Fassade vortreten, deutlich gegentiber dem Bestand-
gebaude zurlick. Beim Baukorper 7 fir das Hotel erfolgt eine Gliederung durch die Durchfahrt und
die darlber in der Fassade entfallenden Balkone, so dass dieser Teilbereich deutlich hinter die
Fassade zurlickgesetzt wirkt, und das zuriickgesetzte oberste Geschoss. Explizite Riickspriinge im
Bauraum koénnen entfallen, da diese Gliederung in der Vorhaben- und Erschlielungsplanung ver-
bindlich ist.

Fir das Landratsamt ist eine Verbesserung der Aufenthaltsqualitat fiir den Platz nicht zu erkennen. Es
wird empfohlen, den Héhenunterschied des Platzes zur Allinger StralRe, die Begriinung und Mdéblie-
rung des Platzes in der Planung zu bertcksichtigen und Festsetzungen zur Begriinung aufzunehmen.
Die Festsetzungen zur Fassaden- und Dachbegriinung werden begrift.

Die bisherige Festsetzung zur Mindestbegriinung des Platzes mit 10 % sollte nur zeigen, dass eine
Begriinung des Platzes (auch ohne zeichnerische Darstellung) erfolgen wird. Ziel war es, vor der
konkreten Uberplanung des Platzes die Biirgerbeteiligung durchzufiihren, um das Ergebnis in die
Planung einflieBen lassen zu kénnen. Inzwischen liegt ein ausgearbeiteter Freiraumplan vor. Mit
dem Gestaltungskonzept soll eine Begriinung und Verbesserung der Aufenthaltsqualitat sicherge-
stellt werden, ohne dass die zuriickliegenden Laden- und Gastronomieeinheiten von der Allinger
Stralle aus ,abgeriegelt” oder versteckt werden. Die Aufenthaltsqualitat des Platzes wird durch die
Anlage von mehr Pflanzinseln mit zusatzlichen Gehdlzpflanzungen in zentralen Teilen des Platzes
sowie einen Brunnen als Wasserflache wesentlich gestarkt. Zur Pflanzung von schattenspenden-
den Gehdlzen werden Pflanzinseln aufgekantet, deren Rander auch als Sitzbereiche angelegt wer-
den. Darlber hinaus werden die Freibereiche der Gastronomie neu geordnet und Sitz- und Ver-
weilmdglichkeiten auch aufRerhalb der Gastronomie geschaffen. Der Hohenunterschied wurde in
der Freiraumplanung bertcksichtigt. Durch die verschiedenen Mdglichkeiten, wie Treppe, Aufzug
und Rampen, wird der Zugang gut uberwindbar gestaltet. Damit wird erstmals auch eine nhormge-
rechte barrierefreie ErschlieRung eingeplant. Die nunmehr im Freiflachenplan dargestellte Begri-
nung im Umfang von 20 % der Platzflache wird entsprechend auch im Bebauungsplan — hier als
Mindestmal’ von 360 m? Griinflache (einschlieBlich méglicher Brunnen) — festgesetzt.

Das Landratsamt verweist zudem auf die landesplanerischen Belange, die im Zusammenhang mit
der Stellungnahme der Regierung von Oberbayern betrachtet werden. Die BegriiRung der Fassa-

den- und Dachbegriinung sowie der Verkehrsberuhigung in der Allinger Strafe durch das Landrat-
samt wird zur Kenntnis genommen.

Planzeichnung
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Es wird mitgeteilt, dass Gelandehéhen zum Teil schlecht lesbar sind, die Vermal3ung im Bauraum 1
nicht im Lot ist und in der Begriindung genannte Teilflachen von Flurnummern kenntlich gemacht wer-
den sollen.

Die Gelandeh6henangaben werden in der Planzeichnung lesbarer gesetzt und Teilflachen von
Flurnummern durch die Ergénzung , T“ kenntlich gemacht. Die BemaRung im Bauraum 1 wurde
vom Planer geprift; diese befindet sich im Lot.

Text

Das Landratsamt weist darauf hin, dass auch ein vorhabenbezogener Bebauungsplan dem Entwick-
lungsgebot entsprechen muss, weshalb der Flachennutzungsplan hinsichtlich des geplanten grof3fla-
chigen Einzelhandels (Festsetzung C 2.2) fir diesen Bereich in ein entsprechendes Sondergebiet o-
der Kerngebiet geandert werden muss.

Entsprechend der bisher im Flachennutzungsplan als Sondergebiet dargestellten Einzelhandelsfla-
chen im Ubrigen Stadtgebiet wird auch der Bereich des Vollsortimenters klnftig als Sondergebiet
dargestellt. Die Begriundung des Bebauungsplanes wird in Kapitel 3.2 entsprechend angepasst.

Zur Tabelle der zuladssigen Nutzungen (C 2.2) wird um Klarstellung gebeten, ob die Flachen fiir den
Vollsortimenter im Bauraum 2 dem Vollsortimenter in Bauraum 1 zugeordnet sind oder ob ein weiterer
Vollsortimenter gemeint ist.

Es handelt sich tatsachlich um dem Vollsortimenter in Bauraum 1 zugeordnete Flachen. Dies ist im
Vorhaben- und Erschlielungsplan auch entsprechend dargestellt (Bauraum 2 = Lager, Kihlung
usw.). Der Text in der Tabelle zur Art der Nutzung wird diesbeztiglich klargestellt.

Das Landratsamt empfiehlt, die Zuordnung der dargestellten Nutzungen zu priifen, da insbesondere
eine Anordnung des Vollsortimenters an der Bahnlinie grundsatzlich besser situiert ware. Aulerdem
wird auf das Baudenkmal Josefstr. 7 hingewiesen.

Von der Vorhabentragerin wurden vor Einreichung des Antrages verschiedene Varianten gepruft.
Schlief3lich wurde der Vollsortimenter bewusst nicht an die Bahnlinie gesetzt. Mit der Festsetzung
im Bebauungsplan an diesem Standort wird das Ziel verfolgt, den Kfz-Verkehr moglichst am Be-
ginn des Gebietes abzufangen, zumindest soweit er durch den Vollsortimenter ausgeldst wird. Bei
einer Anordnung an der Bahnlinie wirde dieser nicht unerhebliche Verkehrsanteil entweder tber
die JosefstralRe in das Gebiet hineingezogen und auch die Querung zum Kinderspielplatz beein-
trachtigen oder bei einer Anbindung des Parkplatzes an die Allinger Stral3e die Querungssituation
vor der Unterfliihrung erheblich verschlechtern. Die Schaffung einer stark frequentierten Eingangs-
situation in direkter Nahe der Unterfiihrungs-Ein- und Ausfahrt wird zudem kritisch gesehen. Au-
Rerdem ist die Abschirmung des Ubrigen Gebietes und des Platzes gegentiber der Bahn durch die
mehrgeschossige Hotelbebauung ein wesentlicher Faktor der Planung.

Der Begriff ,Aparthotel” ist aus der Sicht des Bauvollzugs zu eng gefasst. Es wird eine Umbenennung
in ,Beherbergungsbetrieb” entsprechend der BauNVO empfohlen.
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Mit dieser Anderung wére ein ,normales* Hotel mit einem entsprechend haufigeren Gastewechsel
und entsprechend hoherem Verkehrsaufkommen zulassig, das den Planungszielen fir diesen
Standort nicht entspricht. Das besondere Nutzungskonzept des Aparthotels ist gewlinscht und fihrt
— anders als ein ,normales” Hotel — zu weniger Verkehr. Dies ist der Stadt Puchheim wichtig, an-
dernfalls waren aufgrund des vermuteten Mehrverkehrs grofere Konflikte zu befiirchten. Aus Grin-
den der Rechtsklarheit wird aber vorgeschlagen, der Empfehlung fir den Bebauungsplan zu fol-
gen, die Nutzung Aparthotel (Boardinghouse) aber weiterhin tiber den VEP und den Durchfih-
rungsvertrag abzusichern. Eine Anderung des Nutzungskonzepts ware dann nur (iber eine Ver-
tragsanpassung maoglich. Da durch ein normales Hotel veranderte verkehrliche Auswirkungen ent-
stehen kénnen, muss fir diesen Fall zudem eine gutachterliche Untersuchung vorgegeben werden.
Dies erfolgt mit der neuen textlichen Festsetzung 7.3.7.

Die Festsetzung hinsichtlich der Nutzungsverschiebung zwischen Bauteil 5 und 6 wird vom Landrats-
amt fur unverstandlich befunden (C 2.2).

Hier geht es um den Bereich, in dem Bauteil 5 und 6 zusam-
mengebaut werden. Um den notwendigen Spielraum fir die Ge-
baudeanordnung zu erhalten, liegt die Gebaudekante des Bau-
teils 5 bei der Ausfihrung mdglicherweise nicht direkt an der Li- 5
nie der Nutzungsabgrenzung. Um die auch aus Larmschutz-
grinden notwendige Gebaudeverbindung zu schaffen, liegt das
Gebaude 6 mit Hotelnutzung dann zum Teil im Bereich des
Bauraums 5 (siehe schraffierter Bereich). Dies wird in der Be-
grindung mittels der Skizze naher erlautert.

19.0

6

S 1

Zu C 3.2 bittet das Landratsamt um Prifung, ob die GRZ Il mit 0,75 durch die Vorhabenplanung be-
reits Uberschritten sein konnte und Klarstellung, worauf sich die Grundflachen bzw. die zulassigen
Uberschreitungen beziehen.

Eine Uberpriifung durch den Planer hat ergeben, dass bei Einberechnung der Grundstiicksflachen
mit Pflanzbindung sowie der Flache fir die Erhaltung von Baumen und Strauchern, die einen Teil
des Baulands bilden, die Uberbaute Flache tatsachlich den Faktor von 0,75 Uberschreitet. Bei der
bisherigen Ermittlung wurde die zu begriinende Flache 6stlich des Hotels versehentlich nicht be-
ricksichtigt, die jedoch aufgrund der Unterbauung durch die Tiefgarage anzurechnen ist. Unter
Einbeziehung der Plananderungen u.a. aufgrund der VergréRerung des Technikgebdudes ergibt
sich fir die GRZ Il ein Wert von 0,80. Die Festsetzung im Bebauungsplan wird entsprechend ange-
passt. Zur Klarstellung hinsichtlich der Uberschreitungen wird die Festsetzung C 3.2 erganzt.

Das Landratsamt weist mit Bezug auf eine Feuerbeschau aus dem Jahr 2000 besonders darauf hin,
dass hinsichtlich der vorgesehenen Flachen fir die Feuerwehr auf der TG-Decke (der erhalten blei-
benden Bestandsgarage) der abschlielend gepriifte Nachweis der Standsicherheit unbedingt erfor-
derlich ist.

Nach aktueller Mitteilung seitens des Vorhabentragers muss die bestehende Tiefgarage abgebro-
chen und neu errichtet werden, da sie den Anforderungen an eine Feuerwehrbefahrbarkeit nicht
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entspricht. Zusatzlich passen Achsraster und lichte Hohe nicht mehr, um den Bestand in die erfor-
derliche Grofdgarage zu integrieren. Die Statik der neu herzustellenden Tiefgarage beriicksichtigt
das Erfordernis der Befahrbarkeit durch die Feuerwehr. Dies ist im Zuge des Genehmigungsver-
fahrens nachzuweisen.

Begrindung

Die vom Landratsamt erbetenen Korrekturen hinsichtlich der Zitierung des Regionalplans und der Fas-
sung des Landesentwicklungsprogramms werden vorgenommen. Zur Prifung des Mischungsverhalt-

nisses von Wohnen und Gewerbe, um im Flachennutzungsplan ein Mischgebiet (bzw. eine gemischte
Bauflache) darstellen zu kénnen, gibt es folgendes Ergebnis:

Wenn man die Gebaude 1 bis 3 aufgrund des Lebensmittelvollsortimenters mit Anlieferung kom-
plett einem Sondergebiet zuordnet, ergibt sich folgendes Bild: Das Mischungsverhaltnis in den Ge-
bauden 4 bis 7 belauft sich hinsichtlich der Geschossflachen auf ca. 42 % Wohnen zu 58 % Ge-
werbe / Beherbergungsbetrieb (gewerbliches Wohnen) und entspricht somit den Anforderungen an
ein Mischgebiet. Unter Einbezug der Wohnungen des Bauteils 2, das ebenfalls eine gemischte
Nutzung aufweist, ergeben sich 52 % flir Wohnbauflachen und 48 % fiir gewerbliche Flachen.

Sonstiges

Die vom Landratsamt vorgeschlagenen Anpassungen der Hinweise (Nummerierung der Stellplatze)
und Verfahrenshinweise werden umgesetzt.

Naturschutz und Landschaftspflege

Es wird vorgebracht, dass der fiir das Ortsbild und naturschutzfachlich wertvolle Baumbestand von
grofRen Pappeln entlang der Bahnlinie nach Méglichkeit unbedingt erhalten und vor der Fallung erst
andere Malinahmen in Betracht gezogen werden sollten.

Der Zustand der Pappeln wurde im Rahmen eines Baumgutachtens geprft. Danach mussen vier
Baume aufgrund schwerwiegender Defekte wegen akuter Verkehrsgefahrdung dringend gefallt
werden. Bei den weiteren 8 Pappeln waren It. Aussage der Gutachterin so starke Eingriffe in die
Kronen notwendig, dass der arteigene Baumhabitus zerstort und die Reststandzeit noch weiter ein-
geschrankt wirde. Mit einem notwendigen ,Sicherungsschnitt® kdnnten einige Baume vielleicht
noch Uber einen Zeitraum von 10 Jahren existieren. Auf die Labilisierung der restlichen Baume bei
Entnahme von einigen Bdumen aus einer Reihe wird hingewiesen. Zudem wurde sich die Wind-
wurfgefahr der restlichen Baume erhéhen. Nach Einschatzung im Gutachten sind die Pappeln vor
diesem Hintergrund nicht erhaltenswirdig und sollten zeitnah in Ganze gefallt werden, da die Ver-
kehrssicherheit nicht gegeben ist.

In der Stellungnahme der DB AG wird fiir bestehende Anpflanzungen gefordert, dass, soweit da-
von Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebs und der Verkehrssicherheit ausgehen kdnnen,
diese beseitigt werden mussen. Die ca. 25 m hohen Pappeln stehen in ca. 9 bis 12 m Entfernung
vom Gleis und halten somit den von der Bahn grundsatzlich vorgegebenen Sicherheitsabstand
(Endwuchshéhe + 2,50 m) nicht ein. Zudem kann es in diesem Bereich im Zusammenhang mit
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dem S4-Ausbau zu einer leichten Gleisverschiebung (um bis zu 75 cm) kommen. AuRerdem wer-
den im Bereich entlang des Planungsgrundstiicks voraussichtlich Schallschutzwande mit riickseiti-
gem Wartungsweg und Bahngraben erforderlich, so dass BaumaRRnahmen im Nahbereich der
Baume erfolgen. Vor diesem Hintergrund wurde in der Zwischenzeit nochmals Kontakt mit der Un-
teren Naturschutzbehérde aufgenommen. Von dort wird festgestellt, dass angesichts der Ergeb-
nisse des Baumgutachtens sowie der Stellungnahme der DB AG die Erhaltung der Pappeln ent-
lang der Bahnlinie wohl kaum in Frage kommt. Das vom Umweltamt angefragte Belassen von Torsi
wurde als grof3e Bereicherung fiir den Naturhaushalt angesehen, wenn hiervon keine Gefahrdung
fur die Verkehrssicherheit ausgeht. Aulerdem wirde das Einbringen von abgeschnittenem Baum-
material als Totholz in die Natur einen Mehrwert fir den Naturhaushalt bringen. Hier besteht zu-
sammen mit dem Vorhabentrager die Uberlegung, die Torsi zwar aufgrund der Gefahrdungslage
an der Bahn nicht stehen zu lassen, aber einen Teil in das umliegende Gelande einzubringen.

Die Kompensation der Fallungen auf freiwilliger Basis wird von der Unteren Naturschutzbehdrde
ausdrucklich begrift. Das Aufthangen von Fledermauskasten im zu erhaltenden Baumbestand ist
bereits vorgesehen.

Zu der im sudwestlichen Bereich vorgesehenen Grinflache mit Pflanzbindung wird angeregt, dass
statt der zahlreichen beabsichtigten Neupflanzungen dort vorzugsweise der gut etablierte, mittelalte
Baumbestand soweit wie moglich erhalten werden sollte. Dafiir sollte der Hochwasserretentionsaus-
gleich an anderer Stelle auferhalb des Planungsumgriffs mit geringerem Eingriff in wertvollen Gehdlz-
bestand erbracht werden.

Der Retentionsraumausgleich ist nicht der urspriingliche Anlass fur die Entfernung des Hugels. Um
erfolgreich einen Lebensmittelvollsortimenter zur Nahversorgung und zur Belebung des Gebietes
ansiedeln zu kénnen, werden 50 eingangsnahe Stellplatze als Voraussetzung genannt. Um dies
umsetzen zu kdnnen, ist die Stellplatzanlage vorgelagert an der Allinger Stral3e / Josefstralie ein-
geplant. Hier befindet sich heute eine Wiesenflache mit Baumbestand auf einem Hugel. Der Higel
muss aufgrund der erforderlichen Stellplatze ohnehin abgetragen werden und kann damit auch den
Retentionsraumausgleich erbringen. Der Retentionsraumausgleich soll méglichst in direkter Umge-
bung erfolgen, da nach Angaben der Planer ansonsten durch Aufstaueffekte an umgebender Be-
bauung eine Erhdhung des Wasserspiegels im Nahbereich zu beflirchten ware. Der vorhandene
Baumbestand steht zudem so nahe an der erforderlichen Flache fir Stellplatze, dass dessen Erhalt
auch mit Einbau von Stutzmauern nicht mdglich ist. Die Baume sind nach Baumgutachten grund-
satzlich vital und durchaus erhaltenswiirdig. Daher werden Ersatzpflanzungen mit einem Stamm-
umfang von 25 bis 30 cm empfohlen. Die Festsetzung im Bebauungsplan wird entsprechend ange-
passt. Ein Teil der Baume wird gemaR der Vereinbarung mit der Vorhabentragerin verpflanzt.

Zu den im Bereich von Gebaude 4 zur Erhaltung festgesetzten Baumen, deren Wurzelbereich bei der
Neugestaltung der Stellplatze beriihrt wird, wird angeregt, konkrete Baumschutzmaflnahmen fur die-
sen Bereich in die Festsetzungen mitaufzunehmen.

Der Baumbestand im Nordwesten des Gebaudes 4 wird bereits durch die Festsetzung Ziff. C.5.5
gesichert. Danach ist neben Baumschutzzaunen auch eine Handgrabung im Wurzelbereich von
Baumen vorgegeben.
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Immissionsschutz

Aus der Sicht des Immissionsschutzes wird vorgetragen, dass das gesamte Plangebiet entsprechend
der in der schalltechnischen Untersuchung angesetzten Schutzwurdigkeit als Mischgebiet festzuset-
zen ist.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, erfolgt keine Festsetzung der
Gebietskategorie; die Nutzung wird konkret fir die Einzelbaurdume festgesetzt. Damit ist die dem
Gutachten zugrunde gelegte Nutzungsmischung durch den Bebauungsplan gesichert. Dement-
sprechend erfolgt auch im Nachgang die Berichtigung des Flachennutzungsplanes in Mischgebiet
(bzw. gemischte Bauflache) und im Bereich des Vollsortimenters als Sondergebiet. In der Begriin-
dung wird erganzend dargelegt, dass die Einstufung der Schutzbedurftigkeit in Anlehnung an eine
Mischnutzung erfolgt ist, was der vorgesehenen Nutzung entspricht. Auf der Grundlage der Stel-
lungnahme erfolgte eine Riickabstimmung des Planers mit der Unteren Immissionsschutzbehérde.
Mit dieser wurden folgende Anderungen abgestimmt: Zur Klarstellung werden folgende Festsetzun-
gen zusatzlich aufgenommen: C.7.2.1 (Schutz vor Verkehrsgerauschen): ,Im Sondergebiet sind die
Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BimSchV) fir Mischgebiete maf3ge-
bend; C.7.3.2 (Schutz vor Gewerbegerauschen): Im Sondergebiet sind die Immissionsrichtwerte
der Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) fir Mischgebiete mal3gebend.” Die
bisherige Festsetzung Ziff. C.7.4 wird als Ziff. D.5.1 (Hinweis) folgendermalen gefasst: ,Im Bauge-
nehmigungsverfahren kann die Genehmigungsbehdrde die Vorlage eines schalltechnischen Gut-
achtens fordern, mit dem nachgewiesen wird, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm an den
mafRgeblichen Immissionsorten in der Nachbarschaft eingehalten werden. Auf das schalltechnische
Gutachten kann verzichtet werden, wenn offensichtlich ist, dass es sich um einen nicht stérenden,
gerauscharmen Betrieb (z. B. nur Buronutzung) handelt.” In Festsetzung Ziff. C.7.2.1 (neu: C.7.2.2)
erfolgt ein Verweis auf die zwischenzeitlich neu eingefiihrte DIN 4109 vom Januar 2018.

Die im Bereich der geplanten Dachterrasse auf dem Bauteil 6 vorgesehene Larmschutzwand ist mit
Anschluss an die Bauteile 5 und 7 mit einer Héhe von 2,6 m zwingend festzusetzen oder andernfalls
die Auswirkungen des Entfalls noch gutachterlich zu prifen.

Die zwingende Festsetzung ist in den Bebauungsplan aufzunehmen. Diese dient zur Abschirmung
der dahinterliegenden Bereiche einschliellich des Platzes.

Es wird festgestellt, dass die Festsetzung Nr. C.7.4 nicht dem Festsetzungsvorschlag der schalltechni-
schen Untersuchung entspricht. Die Festsetzung muss demgemaR auf die Einhaltung der Immissions-
richtwerte der TA Larm verweisen.

Eine Festsetzung mit Bezug auf die TA Larm ist als ,dynamische Festsetzung® rechtlich nicht zu-
Iassig. Entsprechend der hierzu erfolgten Abklarung mit der Unteren Immissionsschutzbehérde
wird vorschlagsgemal die Festsetzung C.7.4 zur Vorlage eines schalltechnischen Gutachtens ge-
strichen. Stattdessen wird unter D.5 ein Hinweis auf die Anforderungsmadglichkeit von schalltechni-
schen Gutachten durch das Landratsamt im Baugenehmigungsverfahren zum Nachweis der Ein-
haltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm erganzt.
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Die in der schalltechnischen Untersuchung angesetzten zulassigen Hochstgeschwindigkeiten flir die
das Plangebiet umliegenden StralRen (Poststralle max. 30 km/h und max. 20 km/h zwischen Josef-
stral®e und Am Grlinen Markt) sind umzusetzen.

Eine Umsetzung ist seitens der Stadt beabsichtigt; verkehrsrechtliche Regelungen kénnen jedoch
nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden. Eine Verpflichtung zur Vornahme der erforderlichen
Anpassungen des Straflenraumes der Allinger Stralle im Bereich des Vorhabens zur Ausweisung
als verkehrsberuhigter Geschéftsbereich wird in den Durchflihrungsvertrag aufgenommen.

Es wird auf die erforderliche Sicherstellung der Errichtung der Bauteile 5 bis 7 gleichzeitig oder vor
den Bauteilen 1 und 2 hingewiesen.

Der Bauablauf steht derzeit noch nicht fest. In den logistisch sinnvollen Bauablauf soll nicht einge-
griffen werden, zudem kann es aus unterschiedlichen Griinden zu Verzégerungen bei einzelnen
Bauteilen kommen. Um den Immissionsschutz fur die kiinftige Nutzung sicherzustellen, wird eine
Regelung in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen, wonach bei den Wohnungen in Bauteil 2
keine Nutzungsaufnahme erfolgen darf, wenn die abschirmende Bebauung durch die Bauteile 5 bis
7 noch nicht umgesetzt wurde. Andernfalls ist durch ein ergédnzendes Gutachten nachzuweisen,
dass die Immissionswerte eingehalten werden kénnen.

Seitens des Immissionsschutzes wird zudem noch eine Erweiterung der Festsetzung Nr. C.7.3.4 (Aus-
nahmeregelung, wenn im Rahmen eines schalltechnischen Gutachtens ein Nachweis fir MaRnahmen
erbracht wird) empfohlen, da auch beim Lieferverkehr bauliche oder organisatorische Schallschutz-
maRnahmen einen Nachtbetrieb ermdglichen kénnen (C.7.3.1). AuRerdem soll die Berichtsnummer
des Gutachtens bei 7.1 erganzt werden.

Es wird vorgeschlagen, die Festsetzung C.7.3.4 um den Punkt C.7.3.1 sowie die Berichtsnummer
zu erganzen.
Wasserrecht

Aus wasserrechtlicher Sicht bestehen keine Bedenken, da sowohl die Lage im Uberschwemmungsge-
biet als auch die Niederschlagswasserbeseitigung ausfihrlich geschildert werden und auf das jeweils
zu beantragende wasserrechtliche Verfahren hingewiesen wird.

Abfallrecht

Aus der Sicht des Bodenschutz- und Abfallrechts bestehen keine Einwande. Auf das Schreiben des
Wasserwirtschaftsamts Miinchen vom 30.10.2020 wird verwiesen; die darin enthaltenen Ausfiihrun-
gen sind im Aufstellungsverfahren zu berlcksichtigen.

Siehe Ausfiihrungen zur Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes.

StraBenverkehrsamt und Kreisstral3enverwaltung

Gegen den Bebauungsplan bestehen keine Einwande. Die Freihaltung der Sichtdreiecke an der Ein-
mundung der JosefstralRe in die Allinger Strafle wird empfohlen.
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Die Sichtdreiecke wurden als Hinweis in den Bebauungsplan ibernommen und sind an der Ein-
miindung JosefstralRe freigehalten. Ergadnzend wurden auch die Sichtdreiecke flr die Anlieferung
und den Parkplatz des Vollsortimenters gepruft. Fir letzteren ergibt sich daraus, dass eine Rick-
nahme der Stellplatze entlang der Josefstrale um jeweils 6 bis 8 Meter erforderlich ist. Der Freifla-
chenplan wurde entsprechend angepasst; die Sichtflaichen werden als Hinweis in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

Offentlicher Personennahverkehr

Aus der Sicht des OPNV ist kein Handlungsbedarf gegeben. Im Zusammenhang mit einer Erhdhung
des Fahrgastpotentials und einer Erhéhung der Nachfrage fiir eine gute Erreichbarkeit des OPNV wird
auf die Lage im Einzugsbereich des Bahnhofs (max. 250 m FuRweg) und der Haltestellen Puchheim
Bhf. Sid (max. 215 m FuRweg) und Nord (max. 315 m FulBweg) hingewiesen. Damit ist das Gebiet
gut an das S-Bahn-Netz, das MVV-Regionalbusnetz und das MVV-RufTaxi-Angebot angebunden.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme der Verwaltung wird gebilligt. Der Bebauungsplan ist entsprechend zu andern.

Abstimmungsergebnis ASU 02.12.2021: 12 : 0 Stimmen

Regierung von Oberbayern, Schreiben vom 14.10.2020

In der Bewertung der Regierung von Oberbayern als héhere Landesplanungsbehérde werden die Pla-
nungen als Vorhaben der verdichteten Innenentwicklung grundsatzlich begrif3t. Es wird u.a. ausge-
fuhrt:

Die geplante Ansiedlung des Lebensmittelvollsortimenters, der mit 1.200 m? Verkaufsflache als Einzel-
handelsgroBprojekt zu betrachten ist, entspricht insgesamt den Einzelhandelszielen des Landesent-
wicklungsprogramms (LEP 5.3). Die aus landesplanerischer Sicht notwendigen Voraussetzungen, wie
ein Standort innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen Wohn-
anteilen, mit anteiligem fuRl&ufigen Einzugsbereich und ortsiiblicher OPNV-Anbindung, sind am ge-
planten Standort erfiillt. Puchheim ist als zentraler Ort fir die Ausweisung eines Einzelhandelsgrof3-
projektes geeignet. Die Schwelle von 1.200 m? Verkaufsflache wird nicht Gberschritten. Die Planungen
stehen den Erfordernissen der Raumordnung grundsatzlich nicht entgegen.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass neben Betrieben i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO (Einzelhan-
delsgroRbetriebe) auch Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben der landesplanerischen Steue-
rung unterliegen kénnen. Fir die konkrete Planung ist keine erheblich Uberértliche Raumbedeutsam-
keit anzunehmen. Die bestehenden und zusatzlichen Einzelhandelsbetriebe sind geeignet, die Nach-
barschaft sowie die ortliche Bevolkerung zu versorgen.

Mit dieser landesplanerischen Bewertung kann die Planung unverandert weitergeflihrt werden. Zur
Beschreibung des Vorhabens in der Stellungnahme wird klargestellt, dass im Erdgeschoss des
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Bauraums 2 kein weiterer Lebensmittelmarkt geplant ist. Hier handelt es sich um dem Vollsorti-
menter in Bauraum 1 zugeordnete Nebenflachen, wie Lager, Kiihlung, Buro usw., auch ein Teil der
Verkaufsflache entfallt auf den Bauraum 2.

Mit Mail vom 09.09.2021 wurde auf Anfrage mitgeteilt, dass auch flr eine geringfligig geanderte
Planung im Hinblick auf einen separaten Backshop mit max. 50 m? Verkaufsflache im Bauraum 1
keine erheblich Uberdrtliche Raumbedeutsamkeit anzunehmen ist. Deshalb wurde dieser Backshop
erganzend als zulassig im Bauraum 1 in die Festsetzungen aufgenommen.

In Bezug auf die geplante Darstellung des Plangebiets im Flachennutzungsplan als Mischgebiet wird
hinsichtlich des EinzelhandelsgroRprojektes dringend eine enge Abstimmung mit der Bauaufsichtsbe-
horde empfohlen.

Hierzu wird informiert, dass diese Frage im Zusammenhang mit der Stellungnahme des Landrats-
amtes Furstenfeldbruck behandelt wurde. Der Bereich des Vollsortimenters wird im Flachennut-
zungsplan im Wege der Berichtigung als Sondergebiet, die Ubrigen Flachen werden als Mischge-
biet bzw. gemischte Bauflache dargestellt.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme der Regierung von Oberbayern wird zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis ASU 02.12.2021: 12 : 0 Stimmen

Regionaler Planungsverband Minchen, Mail vom 19.10.2020

Es bestehen keine regionalplanerischen Bedenken.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis ASU 02.12.2021: 12 : 0 Stimmen

Wasserwirtschaftsamt Minchen, Schreiben vom 30.10.2020

Bei Bericksichtigung der Hinweise in der Stellungnahme besteht aus wasserrechtlicher Sicht Einver-
standnis mit der Mafinahme.

Altlast

Das Wasserwirtschaftsamt verweist auf die Untersuchungsergebnisse des Blros Nickol & Partner
GmbH. Danach wurde offensichtlich bei der ersten Bebauung Ende der 60er-Jahre das ,Planie-Mate-
rial* ausgerdumt. Da dennoch nicht auszuschlieRen ist, dass trotz dieser Untersuchungen in Teilberei-
chen kontaminierter Boden verblieben ist, werden auf Grundlage und in Abstimmung mit dem Gutach-
ter vorsorglich textliche Festsetzungen getroffen, welche in den Bebauungsplan ibernommen werden
sollen.
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Die vom Wasserwirtschaftsamt benannten Festsetzungen sind weitgehend bereits im Bebauungs-
plan unter der Nummer 8 enthalten. In einem kleinen Teilbereich ist die Formulierung noch anzu-
passen (,Tiefbau- bzw. Aushubarbeiten® statt ,Die Arbeiten®). AuBerdem ist der Hinweis auf eine
erforderliche Untersuchung auf Uran fur den Fall aufzunehmen, dass planietypisches Material an-
getroffen wird (nach Untersuchungen im sidlicheren Planiebereich im letzten Jahr kann im Bereich
der Auffiillungen eine entsprechende Belastung gegeben sein).

Grundwasser/Bauwasserhaltung

Es wird auf die vorgelegte Baugrunduntersuchung und Uberschlagigen Berechnungen zur Bauwasser-
haltung verwiesen. Nach der derzeitigen Einschatzung des Wasserwirtschaftsamtes muss spatestens
im wasserrechtlichen Verfahren sowohl wahrend der Bauzeit (derzeit Ansatz des mittleren Grundwas-
serstandes) als auch nach Fertigstellung der MaRnahme (bereits hdchster Grundwasserstand heran-
gezogen) der hdchste Grundwasserstand verwendet werden. Nur so kann Uberprift werden, ob die
MaRnahme zu keinen schadlichen Anderungen oder Benachteiligung Dritter fiihrt. AuBerdem wird
empfohlen, frihzeitig abzuklaren, wohin das geférderte Wasser abgeleitet werden kann. Weiter wer-
den Hinweise fur das wasserrechtliche Verfahren gegeben, fir das die geplante Bauwasserhaltung im
Detail zu berechnen und zu beantragen ist. Das Vorgehen mit fortlaufender Beweissicherung, Grund-
wasseriberwachung und —untersuchung ist im wasserrechtlichen Verfahren darzulegen.

Dem Vorhabentrager wird empfohlen, die genannten Punkte friihzeitig unter Hinzuziehung des
Fachburos abzuklaren. Die Vorgaben flr das wasserrechtliche Verfahren sind zu beachten.

Nach dem bisherigen Planungsfortschritt gibt es hierzu folgende Aussagen:

.Die unter Punkt 2, S.4 aufgefuhrten Hinweise bzgl. der Eingangsparamater (Wasserstand, Nach-
weis des Aufstaus und Uberpriifung, dass auch bei Ansatz des héchsten Grundwasserstandes
(HWG) fir den Verbau keine schadlichen Auswirkungen auf Nachbarn zu besorgen sind) werden
im erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren bertcksichtigt.

Wenn die Baugrubenplanung entsprechend fortgeschritten ist und auch die MaRnahme zur Verle-
gung des Kanals soweit geplant sind, kann auch die im Zuge der Bauwasserhaltung zu férdernde
und abzuleitende Wassermenge ermittelt und beantragt werden. Erst dann kann auch festgelegt
werden, wie das Wasser abgeleitet wird (Wiederversickerung / Vorflut).

Die weitergehenden Vorgaben auf S. 4 des Schreibens (Beweissicherungsmessstellen, Nachweis
bzgl. etwaiger Notwendigkeit zur Reinigung des Grundwassers) werden ebenfalls im Verfahren be-
ricksichtigt.

Anmerkung: Derzeit ist aus den Untersuchungen keine Grundwasserkontamination bekannt, die
einer Reinigung des geférderten Wassers vor Wiedereinleitung bedarf.”

Niederschlagswasser

Fur die geplante Niederschlagsentwasserung Uber drei Rigolen ist ebenfalls eine wasserrechtliche Er-
laubnis zu beantragen, wobei die notwendige erweiterte Vorreinigung bei Reduzierung des Mindestab-
standes auf 50 cm von der Sohle der Sickereinrichtung zum mittleren héchsten Grundwasserstand zu
beachten ist. Es wird darauf hingewiesen, dass die geplante Rigole 1 im westlichen Bereich evtl. in-
nerhalb der fiir den Retentionsausgleich vorgesehenen Flache liegt. Wegen der im nahen Umfeld ge-
planten Abgrabung kénnte sich der Abstand der Rigolenoberseite zur Gelandeoberkante nochmals
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reduzieren. Bei der Ermittlung des mittleren héchsten Grundwasserstandes ist der Grundwasserauf-
stau zu berlcksichtigen.

Die Hinweise des Wasserwirtschaftsamtes sind fiir die weitere Planung und das wasserrechtliche
Verfahren durch den Vorhabentrager zu beachten.

Die bisherige Riickmeldung des Vorhabentragers lautet:

.Der besonderen Situation oberflaichennaher Auffillungen wird bei der Herstellung der Versicke-
rungsanlagen durch geeignete MalRnahmen Rechnung getragen (z.B. Bodenaustausch).

Es wird in der weiteren Planung durch die beteiligten Fachplaner (insbesondere fiir die AuRenanla-
gen und die technischen Anlagen zur Niederschlagswasserbeseitigung) ein wasserrechtliches Ver-
fahren durchgefuhrt, bei dem die genannten Belange Berucksichtigung finden (Vorgaben der DWA-
Merkblatter, moglicher Aufstau durch den Neubau, Abstand der Anlagen zum MHGW).*

Zur Rigole 1 im Bereich der kiinftigen Retentionsausgleichsflache: ,Wenn im Uberschwemmungs-
fall alle umliegenden Bodenschichten wassergesattigt sind, ist es nicht maR3geblich, in welchem
Bereich der Uberschwemmung die Rigole lieg. Dennoch bedarf es auch hier einer wasserrechtli-
chen Erlaubnis, die im weiteren Planungsprozess erwirkt werden muss."

Uberschwemmungsgebiet

Die Volumenberechnung des Retentionsraumausgleichs hinsichtlich des in das vorlaufig gesicherte
Uberschwemmungsgebiet hineinragenden Bauraums 1 ist It. Wasserwirtschaftsamt plausibel. Auf die
erforderliche wasserrechtliche Erlaubnis wird verwiesen. Es wird empfohlen, bei der Planung ebenfalls
die Einflisse aus Starkregenereignissen zu bertcksichtigen.

Der Hinweis auf die erforderliche wasserrechtliche Genehmigung ist im Bebauungsplan enthalten.
Dem Vorhabentrager wird empfohlen, die Einflisse aus Starkregenereignissen bei der weiteren
Vorhabenplanung zu beriicksichtigen.

Bezlglich der weitergegebenen Empfehlung zur Berlicksichtigung von Starkregenereignissen wird
seitens des Planers riickgemeldet:
Aufgrund der Lage des Bauvorhabens innerhalb des vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsge-

bietes muss, wie vom WWA angefiihrt, eine wasserrechtliche Erlaubnis beantragt werden. Hier
steht insbesondere der Ausgleich eines moglichen Retentionsraumverlustes im Fokus.

In der vorliegenden Bebauungsplanung und der Vorhaben- und ErschlieRungsplanung sind die Zu-
fahrten und Zugange jeweils auRerhalb des Uberschwemmungsgebiets situiert. Gegen Starkregen
werden entsprechende Gefalle und Ableitungen vorgesehen. Ob dartber hinaus ein Konzept ge-
gen Sturzfluten bei Starkregen erforderlich wird, muss anhand der abschlieenden Aul3enanlagen-
und Hoéhenlagengestaltung durch die Fachingenieure beurteilt werden. Die zum heutigen Zeitpunkt
deutlich erhdhte Lage der Oberkante des Fertigful3bodens FFB des Bestandes gegentber der
GOK / StraBRenhthen wirkt etwaigen negativen Auswirkungen aus Starkregen entgegen.

Hier wird eine zeitnahe Prifung der Situation empfohlen.

Es wird vorgeschlagen, sich mit der weiter eingebrachten Mdglichkeit, ein stadtisches Konzept ge-
gen Sturzfluten aufzustellen, unabhangig von der vorliegenden Planung zu beschaftigen. Ab 2022
wird hierfur auch wieder eine Férderung in Aussicht gestellt.

Beschlussvorschlag:



39

Die Stellungnahme der Verwaltung wird gebilligt. Die Vorhabentragerin wird aufgefordert, die Hinweise
des Wasserwirtschaftsamtes bei der weiteren Planung und den wasserrechtlichen Verfahren zu be-
rucksichtigen.

Abstimmungsergebnis ASU 02.12.2021: 12 : 0 Stimmen

Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern, Mail vom 15.10.2020

Aus der Sicht der gewerblichen Wirtschaft besteht Einverstandnis mit dem Planvorhaben.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis ASU 02.12.2021: 12 : 0 Stimmen

Erzbischofliches Ordinariat Miinchen, Schreiben vom 30.10.2020

Aus pastoralplanerischer Sicht bestehen grundsatzlich keine Einwande.

Es wird angeregt, auf die von den angrenzenden kirchlichen Einrichtungen ausgehenden Gerausche-
missionen in der Begriindung hinzuweisen.

Dieser Anregung kann nachgekommen werden.

Beschlussvorschlag:

Die Begriindung ist um einen Passus zu den Gerauschimmissionen aus dem Bereich der kirchlichen
Einrichtungen zu ergénzen.

Abstimmungsergebnis ASU 02.12.2021: 12 : 0 Stimmen

Bayer. Landesamt flir Denkmalpflege, Schreiben vom 29.10.2020

Hinsichtlich der bau- und kunstdenkmalpflegerischen Belange wird darauf hingewiesen, dass das Lan-
desamt von allen Planungs-, Anzeige- und Zustimmungs- sowie Erlaubnisverfahren nach Art. 6
BayDSchG und bei allen baurechtlichen Genehmigungsverfahren, von denen Baudenkmaler/Ensem-
bles unmittelbar oder in ihrem Néhebereich betroffen sind, zu beteiligen ist. Zudem wird hinsichtlich
der baudenkmalpflegerischen Belange auf die Meldepflicht gem. Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG bei
eventuell zu Tage tretenden Bodendenkmalern hingewiesen.

Es wird vorgeschlagen, entsprechende Hinweise auf die Meldepflicht in den Bebauungsplan aufzu-
nehmen.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen; ein entsprechender Hinweis wird in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

Abstimmungsergebnis ASU 02.12.2021: 12 : 0 Stimmen
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Gemeinde Grobenzell, Schreiben vom 26.10.2020

Es werden keine Einwendungen vorgebracht, aber darum gebeten, bei der Erstellung der oberirdi-
schen Stellplatze den Baumbestand zu bertcksichtigen.

Um den Lebensmittelvollsortimenter, der der Nahversorgung und der Belebung des Platzes dienen
soll, erfolgreich ansiedeln zu kénnen, sind die oberirdischen Stellplatze in Eingangsnahe erforder-
lich. Die eingeplanten 50 Stellplatze stellen It. Auswirkungsanalyse ein Minimum dar. Da der Platz
und die dstlichen Bereiche des Gebietes vom Einkaufsverkehr freigehalten werden sollen, das Ge-
baude 4 als Bestand erhalten bleibt, wurde der Parkplatz am Einmundungsbereich Allinger
StralRe/Josefstralle orientiert. Aufgrund des hierfiir erforderlichen Platzbedarfs ist nur der Erhalt
von Einzelbaumen bzw. der Griinflache mit Baum- und Strauchbestand im Randbereich des Ge-
ldndes moglich. Bei der Umgestaltung der Stellplatze nérdlich des Bauteils 4 kann der Baumbe-
stand groRtenteils erhalten werden und wird auch entsprechend festgesetzt.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme der Verwaltung wird gebilligt.

Abstimmungsergebnis ASU 02.12.2021: 12 : 0 Stimmen

Behindertenbeirat, Protokollauszug vom 05.10.2020

Vom Behindertenbeirat wurde keine schriftliche Stellungnahme eingereicht. Die im Protokollauszug
genannten Belange wurden im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung eingebracht.

Der Behindertenbeirat moniert, dass, wie ihm auf Rickfrage mitgeteilt worden sei, weder ein spaterer
4-gleisiger Ausbau der Bahnlinie noch ein méglicher Radschnellweg bertcksichtigt ist.

Hierzu ist festzustellen, dass es zum Zeitpunkt der Vorentwurfsplanung noch keine hinreichend
konkreten Planungen bezuglich Bahnausbau und Radschnellweg gab, die in den Bebauungsplan
aufgenommen werden konnten. Im Rahmen der Beteiligung am Verfahren wurden von der DB AG
die geplanten AusbaumafRnahmen inzwischen etwas konkreter benannt. Gegen das Planvorhaben
bestehen grundsatzlich keine Bedenken (bei Beachtung verschiedener Bedingungen/Auflagen/Hin-
weise). Nach der Stellungnahme der Bahn ware die Ausbaugrenze im Stiden bei einem 4-gleisigen
Ausbau identisch mit der Grenze eines 3-gleisigen Ausbaus. Das sldliche Bestandsgleis wiirde
sich dabei nur leicht um ca. 75 cm nach Suden in Richtung des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes verschieben und kdme ebenso wie eine erforderliche Larmschutzwand auf dem Bahn-
grundstlck zu liegen. Wegen der Schallschutzwand mit riickseitigem Wartungsweg und Bahngra-
ben, die teilweise im Bereich der geplanten Baumpflanzungen vorgesehen sind, sollen diese mit
einem groltmoglichen Abstand von der DB-Grenze geplant werden. Dies kann bei der Planung be-
ricksichtigt werden. Die geplante Bdschung wird als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenom-
men. Die Festlegung von etwaig notwendigen Inanspruchnahmen von Flachen wird in einem Plan-
feststellungsverfahren getroffen.
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Zum Radschnellweg gibt es bisher nur die Machbarkeitsstudie. Die Bestvariante als Ergebnis die-
ser Studie verlauft ber die gesamte Strecke nérdlich der Bahnlinie.

Aus der Sicht des Behindertenbeirates erscheint die Zufahrt zur Rampe problematisch, die von Taxis
und anderen Zubringern und Abholern genutzt werden kann. Die Zufahrt kreuzt den Radfahrerverkehr
in die und aus der Bahnhofs-Unterfihrung. Die Rampe soll ausschlieRlich fir FulRganger, Feuerwehr
und Rettungsdienste vorgesehen werden.

Mit der Planung wird angestrebt, den Bereich vor der Unterfihrung, auf dem es auch im Bestand
aufgrund der vorhandenen Parkplatzzufahrt zu Konflikten kommt, zu verbessern. Die Planung der
Unterfihrungsausfahrt wurde im Zuge der Freiraumplanung nochmals modifiziert, so dass bessere
Sichtverhaltnisse bei Ausfahrt aus dem Platz auf den Radweg entstehen und genligend Platz be-
lassen wird zwischen Ende der Unterfihrungsrampe und Ausfahrt aus dem Platz. Trotzdem kann
eine starkere Nutzung der Rampe ggf. zu Konflikten fiihren, auch wenn diese mit dem heutigen Zu-
stand und der Lage der Parkplatzausfahrt bei Weitem nicht vergleichbar sind. Die Anlieferung zum
Hotel wird Uber die Tiefgarage abgewickelt. Fir Hotelgaste und Taxen soll keine Durchfahrt auf
den Platz erfolgen. Méglicherweise sollen noch Kurzparkplatze im Bereich der Allinger Stral3e aus-
gewiesen werden. Somit wird die Rampe ausschlielich von Lieferfahrzeugen zu den Geschéaften
auf dem Platz und Rettungsfahrzeugen sowie auch von Radfahrern benutzt werden. Die Befahr-
barkeit der Rampe kann nicht Gber den Bebauungsplan geregelt werden. Die Stadt wird daher im
Durchfiihrungsvertrag eine entsprechende verkehrsreduzierende Vereinbarung treffen.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme der Verwaltung wird gebilligt.

Abstimmungsergebnis ASU 02.12.2021: 12 : 0 Stimmen

Freiwillige Feuerwehr Puchheim-Bahnhof, Mail vom 05.11.2020

Es wird ausgeflhrt, dass die Rettungswege, soweit erkennbar, baulich geldst sind, aber kein verninfti-
ger Angriffsweg fir die Feuerwehr auf der Rlckseite (Bahnseite) vorhanden ist. Ein Brandschutzgut-
achten oder die Stellungnahme der Brandschutzstelle des Landkreises wird als erforderlich angese-
hen.

Der konkrete Brandschutznachweis wird fiir das Baugenehmigungsverfahren auf der Grundlage
der fertigen Objektplanung erstellt. Um die grundlegenden Brandschutzfragen auf der Ebene des
Bebauungsplanes zu priifen, wurde inzwischen ein Brandschutzgrobkonzept durch das Biro M&M
Brandschutz Service GmbH erstellt. Danach sind alle erforderlichen Rettungswege berlcksichtigt
und von der Bahnseite her ist kein Rettungsangriff erforderlich. Dieses Bandschutzgrobkonzept
wird der Feuerwehr und der Kreisbrandinspektion zur Verfiigung gestellt.

Eine verbindliche Festlegung der konkret erforderlichen MalRnahmen kann nach Erfahrung des
Brandschutzbiiros erst im Zuge des mit dem Prifsachverstandigen flr Brandschutz abgestimmten
und gepriiften Brandschutznachweises getroffen werden. Dies ist erst mit dem Entwurf mdglich,
der in diesem Verfahrensstadium noch nicht vorliegt.
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Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme der Verwaltung wird gebilligt.

Abstimmungsergebnis ASU 02.12.2021: 12 : 0 Stimmen

Kreisbrandinspektion Landkreis Firstenfeldbruck, Schreiben vom 02.10.2020

Es werden allgemeine Hinweise zum Brandschutz gegeben, dabei sind u.a. die Bereiche abwehren-
der Brandschutz und technischer Hilfsdienst, Loschwasserversorgung, Einhaltung der Hilfsfristen, Fla-
chen fir die Feuerwehr, Erreichbarkeit, Verkehrsberuhigung, Rettungswege, Dachgeschosse, Aufstell-
flachen, Kraftfahrzeugstellplatze und Feuerwehrplane umfasst (auf die Stellungnahme wird verwie-
sen). Diese sind im Bauvollzug und bei der Umgestaltung von Verkehrsflachen zu beachten. Konkret
wird insbesondere festgestellt, dass der Loschwasserbedarf ggf. zu ermitteln ist, Flachen fiir die Feu-
erwehr auf dem Grundstlick nach der Planzeichnung nicht vorliegen, der Bauteil 6 aul3erhalb des Ra-
dius von max. 50 m von 6ffentlichen Verkehrsflachen liegt, und sich maRgerechte Aufstellflachen fir
die Feuerwehr aus den Unterlagen nicht ergeben.

Inzwischen wurde ein Brandschutz-Grobkonzept zu dem Vorhaben vorgelegt. Danach kénnen die
Flachen fir die Feuerwehr ausreichend bertcksichtigt werden und die Léschwasserversorgung
grundsatzlich als gegeben angesehen werden. Mit der Anfahrbarkeit des Platzes und dort situier-
ten Aufstellflachen ist das Gebdude 6 innerhalb der 50 m von der 6&ffentlichen Verkehrsflache fir
die Feuerwehr ausreichend erschlossen. Die Anfahrt Gber die Rickseite des Gebaudes ist nach
Brandschutz-Grobkonzept nicht erforderlich. Der zweite Rettungsweg wird jeweils entweder Uber
die Anfahrbarkeit fur die Feuerwehr oder alternativ tiber einen baulichen 2. Rettungsweg geschaf-
fen. Letzterer ist jeweils in der Vorhaben- und ErschlieRungsplanung bertcksichtigt. U.a. sind an
den Gebauden 5/6 sowie 7 jeweils Fluchttreppen vorgesehen. Das Gebaude 4 kann vom Platz her
angeleitert werden, das Gebaude 2 hat zwei Treppenhauser, die jeweils von allen Wohnungen er-
reicht werden kdnnen. Die Aufstellflachen fir die Personenrettung aus dem Brandschutz-Grobkon-
zept wurden in der Freiflachenplanung bertcksichtigt und werden freigehalten. Es ist nachzuwei-
sen, dass die Tiefgarage den Anforderungen des Brandschutzes genligt. Da der 6stliche Teil der
JosefstralRe klnftig nur noch als Eigentimerweg vorgesehen ist, wird die Befahrbarkeit durch die
Feuerwehr im Rahmen des Durchfihrungsvertrages gesichert. Die Anforderungen an den Brand-
schutz wurden an die Vorhabentragerin weitergegeben; sie sind bei der weiteren Objektplanung zu
berlicksichtigen und deren Einhaltung im Zuge des Bauantrages nachzuweisen. Eine Rickfrage
beim Amperverband hat ergeben, dass die Versorgung mit Ldschwasser grundsatzlich bzw. auch
eine erforderliche Anpassung problemlos madglich ist; Details werden im Rahmen des Bauvollzugs
festgelegt. Dies gilt auch fur ggf. zusatzlich erforderliche Hydranten.

Beschlussvorschlag:

Das Brandschutzgrobkonzept wird der Kreisbrandinspektion zur Verfigung gestellt. Die Hinweise zum
Brandschutz sind im Bauvollzug zu beachten und die Einhaltung der Anforderungen im Zuge des Bau-
antrages durch die Vorhabentragerin nachzuweisen.

Abstimmungsergebnis ASU 02.12.2021: 12 : 0 Stimmen
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Umweltbeirat, Schreiben vom 04.11.2020

Der Umweltbeirat begrift grundsatzlich das Ziel, den Alois-Harbeck-Platz ansprechender zu gestal-
ten, sieht aber Problembereiche. Auf die ausfihrliche Stellungnahme hierzu wird verwiesen.

Baume

Die grof3e Anzahl von 60 bis 65 Baumfallungen, dabei nahezu alle Baume entlang der Bahn und zur
JosefstralRe hin, wird als ein groRer Problembereich genannt. Bei anderer Anordnung oder einem teil-
weisen Verzicht auf die Stellplatze konnten deutlich mehr Baume erhalten bleiben.

In der aktualisierten Planung sind 88 Baume zur Entfernung vorgesehen. Neu-hinzugekemmen-

perverbandes—Der Baumbestand im Bereich des neuen Standorts des Technikgebaudes war be-
reits im Vorentwurf nicht als zu erhalten vorgesehen. Der vorhandene Baumbestand ist im beste-
henden Bebauungsplan nicht festgesetzt und daher bislang nicht geschitzt. Somit sind derzeit Fal-
lungen unter Beachtung der naturschutzrechtlichen Vorgaben wahrend der Vegetationsruhe ver-
fahrensfrei méglich und zulassig. Mit der Bebauungsplanung werden der verbleibende Baumbe-
stand wie auch die Neupflanzungen kiinftig geschiitzt. Die Fallung der Baume an der Josefstralle
ist bedingt durch die Entscheidung, einen Vollsortimenter als ein wesentliches Ziel der Planung am
Alois-Harbeck-Platz anzusiedeln. Hierdurch soll die Nahversorgung verbessert, Einkaufswege ver-
kiirzt und ein Beitrag zur Belebung der Stadtmitte geleistet werden. Eine teilweise Anordnung der
Stellplatze in der Tiefgarage ware grundsatzlich mdglich, da baurechtlich keine ebenerdigen Park-
platze zur Verfligung gestellt werden missen. Allerdings wird die Mindestzahl von 50 oberirdi-
schen, eingangsnahen Stellplatzen von den potentiellen Betreibern als Voraussetzung fur den Be-
trieb eines Vollsortimenters an diesem Standort genannt. In der Auswirkungsanalyse durch BBE
Handelsberatung GmbH vom 15.04.2021 wird eine Verlagerung in eine Tiefgarage negativ bewer-
tet. Die 50 Stellplatze entsprechen nach dieser Analyse dem Minimum, empfohlen wird eine gro-
Rere Anzahl von Stellplatzen. Auch wenn damit die bestehenden ca. 40-jahrigen Baume nicht tat-
sachlich ersetzt werden kdnnen, wird vorgeschlagen, die Pflanzqualitat zu erhéhen und im Bereich
zur Josefstralle hin ebenso wie fur die Pflanzungen an der Bahn einen Stammumfang von 25 bis
30 cm festzusetzen. Zur kiinftigen Eingriinung des Gebietes werden zusatzlich zu dem zu erhalten-
den Baumbestand 60 Neupflanzungen durch den Bebauungsplan festgesetzt (Baume auf dem
Platz nicht mitgerechnet). Durch vertragliche Regelung werden eine Verpflanzung von sieben (und
weitere 3 Kleinbdume) der zu fallenden Baume und eine zusatzliche Neupflanzung auRerhalb des
Gebietes festgeschrieben (insgesamt 35 Baume).

Auf die Ausfiihrungen im Abschnitt ,Bdume* wird ergdnzend verwiesen.

Mit mehr Abstand der neuen Baukdrper zu den Bahngleisen hin, kdnnten die grofsen Baume an der
dstlichen Grundsticksgrenze verschont werden. Es soll die Standsicherheit gepruft werden, eine Fal-
lung nur erfolgen, wenn diese auch nach Kronenriickschnitt nicht gewahrleistet ist. Auflerdem wird die
Prifung einer abschnittweisen Entnahme gefordert; auch Torsi kdnnen evtl. als Totholzlebensraume
stehen bleiben.
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Wie bereits im Abschnitt ,Baume® ausgefihrt, wurde insbesondere hinsichtlich der grof3en bahnbe-
gleitenden Pappeln ein Baumgutachten eingeholt. Aufgrund der zum Teil nicht vorhandenen bzw.
nicht auf Dauer gewabhrleisteten Verkehrssicherheit der Bdume, deren Héhe und geringen Ab-
stands zur Bahnlinie sowie des geplanten Bahnausbaus wird eine Festsetzung dieses Baumbe-
standes als zu erhalten nicht als méglich angesehen. Im Gutachten wird auch auf das Stehenlas-
sen von einzelnen Badumen eingegangen, die aber sehr stark zurickgeschnitten werden mussten.
Dies ware mit der geplanten Situierung der Baukérper zwar denkbar, wird aber wegen der Zerst6-
rung des Baumhabitus und der erhéhten Windwurfgefahr gemafi Gutachten nicht empfohlen. Eine
abschnittsweise Fallung ist auch aufgrund der erforderlichen Kanalverlegung nicht mdéglich. Ein
groRerer Abstand der Bebauung zur Bahnstrecke wiirde an der auch aus Griinden der Verkehrssi-
cherheit erforderlichen Fallung nichts andern. Auch Torsi stehen zu lassen, wird in diesem bahnna-
hen Bereich als kritisch eingeschatzt. Das beabsichtigte Einbringen von Baumfallmaterial als Tot-
holz in benachbarte Gehdlzbestande der Eigentimerin wurde von der Unteren Naturschutzbehdrde
als positive Malinahme fiir den Artenschutz bewertet.

Die Bedeutung der zur Fallung vorgesehenen Baume fiir den Artenschutz, als Lebensraum fiir Végel
und Fledermause wird hervorgehoben. Die Neupflanzung ist kein adaquater Ersatz; eine 6kologische
Baubegleitung sollte erfolgen.

GemaR den naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung ist unter
Berucksichtigung der dort benannten Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen keine erhebli-
che Beeintrachtigung von streng oder besonders geschitzten Arten erkennbar. Auch wenn die vor-
gesehenen Neupflanzungen zunachst kein adaquater Ersatz fir gefallte Baume sind, wird damit
doch dauerhaft ein erheblicher Baumbestand im verdichteten Zentrumsbereich von Puchheim gesi-
chert, der auch in Zukunft wieder Lebensraum fiir Végel und Fledermause bieten wird. Erganzt
wird dies durch die freiwillige Ersatzpflanzung von 35 Baumen, die die Vorhabentragerin durchfiih-
ren wird. Auch die geplante Dachbegriinung tragt zu einer Erhéhung der Lebensraumqualitat bei.
Mit den genannten MaRnahmen kann der Lebensraumverlust mittelfristig ausgeglichen werden.
Eine 6kologische Baubegleitung wird im Durchfiihrungsvertrag mit der Vorhabentragerin vereinbart
und in den Bebauungsplan unter C.5.5 folgende Erganzung aufgenommen: ,Diese MaRhahmen
sind durch eine 6kologische Baubegleitung zu Gberwachen.”

Versiegelung/Freiflachen

Durch die hdéhere Versiegelung (zusatzliche neue Gebaude mit einer grof3flachigen Unterbauung mit
Tiefgarage) verbleibt wesentlich weniger Freiflache zur Begriinung und Bepflanzung und eine quali-
tatsvolle Durchgriinung wird nicht gegeben sein.

Die Tiefgarage kommt weitgehend unter der bisherigen, versiegelten Platzflache und unter den
neuen Gebduden zu liegen. Insgesamt wird die befestigte Flache im Vergleich zum bisher rechts-
kraftigen Bebauungsplan nicht wesentlich vergréRert. Hierzu wird auf den Abschnitt ,Versiegelung*
verwiesen. Die mit Gebauden bebaute und mit der Tiefgarage unterbaute Flache wird tatsachlich
groRer, dagegen werden die oberirdischen Stellplatze deutlich auf nunmehr max. 70 reduziert,
wodurch sich die hierfur anfallende befestigte Flache verringert. Dies gilt insbesondere gegenuiber
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dem bestehenden Bebauungsplan mit 137 zuldssigen oberirdischen Stellplatzen (zzgl. 20 im Be-
reich der Privatstrae), aber auch gegenliber dem heutigen Parkplatzbestand mit gut 90 Stellplat-
zen. Zusatzlich wird der Platz selbst vergroRert und gem. vorliegender Freiraumplanung auch deut-
lich starker begriunt, als dies bislang der Fall war.

Es wird auf die nur verbleibenden kleineren restflachenartigen Griinecken am Randbereich und eine
durch die Tiefgarage unterbaute Grinflache sowie die damit fehlende Aufenthaltsqualitat und die Be-
pflanzungseinschrankung auf der Tiefgaragenerweiterung (keine gréReren Baume maoglich) hingewie-
sen. Baumpflanzungen sind lediglich noch straf3enbegleitend mdglich.

Die heutige Situation mit groRRflachigem Parkplatz und dem gegenuber der Bahn offenen Platz hat
keine besondere Aufenthaltsqualitat. Der neu gestaltete und gegeniiber der Bahn larmtechnisch
abgeschirmte Platz wird dagegen eine verbesserte Aufenthaltsqualitat aufweisen. Aufgrund der ge-
planten Beschrankung der 6stlichen Allinger StraRe mit Tempo 20 km/h und der offenen Gestal-
tung der Fassade des Lebensmittelvollsortimenters sowie des Wegfalls der Senkrechtparkplatze
wird der Bereich entlang dieser Stralle ebenfalls aufgewertet. Durch die im Randbereich vorgese-
henen Baume kann eine gute Eingriinung des Quartiers erreicht werden. Auch wenn die Grinfla-
chen kunftig kleiner werden, so entstehen doch auch zusatzliche Grinflachen, wie z.B. durch eine
Entsiegelung im Bereich des nordlichen Parkplatzes an der Josefstralle und dstlich des Hotels
(wenn auch durch die Tiefgarage unterbaut). Sowohl auf dem Platz als auch auf der Tiefgarage
Ostlich des Bauteils 6 sind Baumpflanzungen vorgesehen und auch entsprechend festgesetzt.

Der Innenhof wird sich als vollversiegelte Flache ohne dargestellte Bepflanzung/Griinausstattung in
der geplanten Ausformung It. Umweltberat wohl bei zunehmender Klimaerwarmung stark erwarmen.
Deshalb ist dieser bei zu erwartenden hohen Temperaturen im Sommer nur eingeschrankt nutzbar
und als Aufenthaltsort nicht mehr geeignet.

Die Ausgestaltung einschlief3lich der Begriinung des Platzes wird nicht im Bebauungsplan, son-
dern im Freiraumplan, der Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist, eingetragen. Im
ausgelegten Vorentwurf des Bebauungsplanes war zunachst nur eine Mindestbegriinung von 10 %
als absoluter Mindestanspruch enthalten, da die Freiflachenplanung erst nach der Birgerbeteili-
gung erfolgen sollte. Der bestehende Platz hat lediglich vier Baume auf insgesamt ca. 100 m?
Gruninseln (entsprechend 5,6 % der ca. 1.750 m? groRen Platzflache). Die aktuelle Planung auf
der Grundlage des nunmehr vorliegenden Freiraumplans sieht deutlich qualitatvoller bepflanzte
Gruninseln mit einem grofieren Flachenanteil vor. Hinzu kommen kleinklimatisch ebenfalls wirk-
same Fassadenbegriinungen in Teilbereichen, die einer zu starken Aufheizung entgegenwirken.
Auch vorgesehene Wasserflachen tragen zum Klimaausgleich bei. Die Dachflachen werden eben-
falls auf mind. 2.100 m? begriint, worunter auch die eingeschossigen Gebaude 1 und 3 fallen, die
den Frischluftaustausch fur den Platz begiinstigen.

Fir den Innenhof ist eine grofRere Griinausstattung zwingend anzustreben; auch einzelne Griininseln
mit schattenspendenden Baumen sollen vorgesehen werden. Der Umweltbeirat halt einen Grinfla-
chenanteil von mindestens 15 bis 20 % fiir sinnvoll (Vegetationsschicht mind. 60 cm). Fur gréfiere
Baume werden Baumschachte oder hdhere Pflanzinseln (mit Sitzmdglichkeiten) vorgeschlagen. Eine
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wesentlich zur Verbesserung der Gesamtatmosphéare des Platzes und des Kleinklimas beitragende
Fassadenbegriinung wird ebenfalls angeregt.

Der neue Platz mit ca. 1.810 m? Flache (aul3erhalb der Gberbaubaren Flache gemaf Bebauungs-
plan) wird gemaR Freiflachenplanung starker begriint, als dies bislang der Fall ist. Der Vorschlag
von 20 % Durchgriinung der nicht Gberbaubaren Platzflache mit entsprechender Substratstarke
wird aufgegriffen und mit einer konkreten Festsetzung auf 360 m? beriicksichtigt. Auch héhere
Pflanzinseln mit Sitzmdéglichkeiten fur die vorgesehenen Baume auf dem Platz wurden eingeplant.
Die bisher gem. Festsetzung C.5.10 bereits partiell vorgesehene Fassadenbegriinung wird in Teil-
bereichen erganzt, so dass gemal Festsetzung mindestens folgende Fassaden zu begriinen sind:
Fassade am Lebensmittelvollsortimenter zum Platz hin sowie der Siidteil von dessen Nordostfas-
sade und der Nordteil der Slidwestfassade im Bereich Bauteil 2, Siidteil der Nordostfassade und
gesamte Siidwestfassade des Gebaudes 3, Nordteil der Nordostfassade des Gebaudes 6 sowie
AuBentreppenhauser Ostliche Gebdude 5 und 7. Eine Begrinung der Fassaden an den weiteren
Gebauden erscheint aufgrund der teils verglasten Erdgeschossbereiche (Laden, Gastronomie,
Empfangsbereich Aparthotel) und der Fassaden mit auskragenden Balkonen als zwingende Vor-
gabe nicht mdéglich. Eine Schlielung der Fassaden oder ein Verzicht auf Balkone wird angesichts
des Ziels der Belebung und der offenen Gestaltung sowie der Nutzungsanspruche ebenfalls als
nicht sinnvoll angesehen.

Der Umweltbeirat weist weiter darauf hin, dass vor allem die 70 oberirdischen Stellplatze einen sehr
hohen Versiegelungsgrad und die Fallung eines Grofteils des vorhandenen Baumbestandes bedin-
gen. Genannt werden inshesondere die 50 oberirdischen Stellplatze des Supermarktes (Wegfall Hu-
gel, nahezu kein Zwischengrin,...). Gemaf Garagenverordnung waren nur 30 Pkw-Stellplatze vorzu-
sehen. Diese kdnnten unter Erhalt eines Teils der zur Fallung vorgesehenen Baume und mit einer an-
sprechenden Eingangssituation fiir den Supermarkt realisiert werden. Es soll eine Reduzierung erfol-
gen und die verbleibenden oberirdischen Stellplatze weitgehend als Sonder-Parkplatze ,Mutter mit
Kind®, ,Behinderte” 0. 4. vorbehalten werden.

Wie schon zu Beginn des Abschnitts Baume ausgefihrt, kommt die Forderung nach 50 oberirdi-
schen eingangsnahen Stellplatzen vom kiinftigen Supermarktbetreiber.

Eine Beschrankung der Stellplatze wirde den Vollsortimenter gem. Auswirkungsanalyse vom
15.4.2021 in seiner Funktion einschranken und das Belebungsziel kdnnte nicht erreicht werden.
Dies wurde auch vom vorgesehenen Mieter als Voraussetzung fur die Eréffnung eines Marktes an
diesem Standort genannt (eine vertrauliche Stellungnahme des potentiellen Betreibers liegt der
Stadt vor). Wenn der Einkaufsmarkt nicht errichtet wiirde, ware — wie heute — die Ansiedlung weite-
rer Laden in dieser Lage problematisch, da diese auf die Frequenz angewiesen sind, die durch den
Lebensmittelvollsortimenter erzielt wird.

Seitens der Stadt wurde eine Anrechnung der Mittelparkplatze in der Allinger Stral3e ins Spiel ge-
bracht, da diese in jedem Fall auch von Kunden des Sortimenters mitgenutzt werden. Diese Mitnut-
zung als weitere Reduzierungsmaoglichkeit wird von Betreiberseite jedoch nicht gesehen, da diese
offentlichen Stellplatze mit Einkaufswagen nicht konfliktfrei anfahrbar sind.
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Es wird ausgeflhrt, dass der Grinflachenhigel mit einem Grof3teil der Baume erhalten werden
konnte, wenn der Eingangsbereich des Supermarkts gedreht wiirde, so dass der Zugang vom Alois-
Harbeck-Platz erfolgt, wodurch dieser dann wirklich lebendig wurde.

Ein Zugang direkt vom Platz ist aufgrund der Héhenlage mit einem Niveau-Unterschied von ca.

1,4 m nicht mdglich. Eine Verlegung des Eingangs zum Vollsortimenter in Richtung Zugang zum
Platz wird seitens des potentiellen Mieters nicht akzeptiert; die Stellplatze missen It. vorliegender
Stellungnahme dem Eingang vorgelagert sein. Kurze Wege sind fir mit dem Auto kommende Kun-
den nach Ansicht des Mietinteressenten essenziell. Eine Verlegung des Parkplatzes zusammen
mit dem Eingang ist aus Platzgriinden im Bereich des Zugangs zum Platz nicht mdglich, aber auch
aus stadtebaulicher und verkehrlicher Sicht dort nicht erwiinscht.

Der Umweltbeirat bemangelt, dass fir das Gebaude 4 mit sehr groRer Dachflache keine Dachflachen-
begriinung vorgesehen ist. Wegen der flr die Gbrigen Gebaude ohne Obergrenze zugelassenen tech-
nischen Aufbauten und Dachterrassen, kénnten die Dachbegriinungen stark reduziert werden. Zur
deutlichen Verbesserung wird eine intensive Dachbegriinung auf Gebauden mit drei Geschossen oder
weniger und fur alle hdheren Gebaude einschlieRlich des zu erhaltenden Bestandsgebaudes eine ex-
tensive Dachbegriinung vorgeschlagen (auch in Verbindung mit Energiegewinnungs- oder sonstigen
technischen Anlagen).

Das Gebaude 4 ist ein Bestandsgebaude, auf dem nach Aussage der Planer aus konstruktiven
Grunden eine Dachbegrinung nur mit unverhaltnismalig hohem, nicht angemessenen Aufwand
erfolgen konnte. Deshalb wird fir dieses Gebaude keine zwingende nachtragliche Dachbegriinung
festzusetzt.

Um die Dachbegriinung sicherzustellen, wird nunmehr eine konkrete Mindestflache von 2.100 m?
festgesetzt, um ein ,Uberhandnehmen® der Technik auszuschlieRen. Die Technikbereiche sind gré-
Rer dargestellt, um den Anforderungen entsprechend flexibel bleiben zu kdnnen. Fiir die Technik
nicht benétigte Flachen sollen jedoch nach Moéglichkeit ebenfalls begriint werden; dies wird in den
Durchfiihrungsvertrag aufgenommen. Die Dachterrassen sind nur auRerhalb der in der Planzeich-
nung dargestellten Flachen fur die Dachbegrinung méglich. Nach Aussage der Fachplaner ermdg-
licht eine intensive Begriinung zwar die Pflanzung einzelner Straucher, ansonsten ist eine exten-
sive Begriinung mit Arten magerer Standorte deutlich artenreicher. Aus artenschutzfachlichen
Grinden kann ggdf. in einzelnen Bereichen eine Substratstarke von bis zu 20 cm vorgesehen wer-
den, um die Insektenfauna zu starken. Eine Festsetzung hierzu erscheint aufgrund der dann wie-
derum anzugebenden Flachenanteile zu detailliert. Insgesamt ergeben sich bei einer intensiven
Begriinung mit einem gréfReren Bodenaufbau erhebliche zusatzliche statische Anforderungen, ver-
bunden mit einer Verschlechterung der Ressourcenbilanz.

Lt. Umweltbeirat sollte zusatzlich auch eine Fassadenbegriinung vorgenommen werden, woflr sich
die zu den Bahngleisen orientierten grolteils fensterlosen Fassaden anbieten, die damit gleichzeitig
eine optische Aufwertung erfahren wirden.

Die Moglichkeit einer Fassadenbegriinung bei Bauteil 5 wurde nach Aussage der Vorhabentragerin
untersucht. Aufgrund der vorgesehenen Bauweise (ausgerichtet auf ein energetisches Level wie es
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KFW EH 55 vorsieht) mit Warmeverbundsystem werden u.a. aufgrund der Windlast und des Eigen-
gewichts der Pflanzen und damit ggf. verbundenen Folgeschaden erhebliche Probleme gesehen,
weshalb keine zwingende Vorgabe gegeben wird.

In Abstimmung mit der Vorhabentragerin kdnnen davon abgesehen weitere Fassadenflachen be-
grunt werden; hierzu wird auf die vorangehenden Ausfiihrungen verwiesen. Die zwingend umzu-
setzenden Fassadenbegriinungen werden nun mit Planzeichen ,Fassade mit Begriinung geman
Ziff. C.5.10" festgesetzt. Festsetzung Ziff. C.5.10 erhalt folgende Fassung: ,Zur Begrinung der mit
Planzeichen A.6.6 gekennzeichneten Fassaden mindestens 2 Pflanzen je 3 Ifm zu pflanzen. Bei
nicht selbstklimmenden Pflanzen sind geeignete Rankhilfen vorzusehen.” Im Freiraumplan sind die
Pflanzbeete der Fassadenbegriinung dargestellt.

Nutzung der Gebaude — Vollsortimenter

Statt eines Vollsortimenters (ausreichend vorhanden / erfolglose Ansiedlungen in der Vergangenheit)
wird der Versuch, einen Biomarkt zu etablieren, vom Umweltbeirat fir erfolgversprechend gehalten.
Diese Klientel ware auch eher geneigt, mit dem Fahrrad zu kommen, wodurch es ein geringeres zu-
satzliches Verkehrsaufkommen geben wirde, die Erhéhung der Fahrradabstellplatze vorausgesetzt.

Den friiheren Vollsortimenter auf dem Alois-Harbeck-Platz gibt es schon lange nicht mehr; die
Nachfolgenutzungen haben sich meist nicht lange gehalten. Die Situation scheint mit heute nicht
mehr vergleichbar. Die Ladenflache war zudem oben auf dem Platz zuriickgesetzt und verfiigte mit
ca. 380 m? nur Uber eine relativ kleine Verkaufsflache. Auch der erste Puchheimer Biomarkt direkt
nebenan am Griinen Markt hat vor vielen Jahren geschlossen; ein neuer Biomarkt hat sich seither
nicht in diesem Bereich angesiedelt.

Auch fir einen Biomarkt ist ein integrierter Standort mit einem anderen ,Frequenzbringer” wichtig.
Nachdem allerdings nicht noch mehr Flache mit Einzelhandel belegt werden kann, ist der Lebens-
mittelvollsortimenter sinnvoll. Die Vorhabentragerin erklart, dass darauf geachtet wird, dass dieser
ein grofes Angebot an Bio-Lebensmitteln bereitstellt. Lokale Produzenten von Bioprodukten wer-
den bei der Miete der Ladenflachen auf dem Platz seitens der Vorhabentragerin bevorzugt. Ein
Vollsortimenter, der heute auch gréfiere Teile des Biosortiments abdeckt, ist aufgrund der Konzep-
tion zukunftsfahig. Ein Biomarkt als Vollsortimenter ware im Rahmen des Bebauungsplanes zulas-

sig.
Energie
Der Umweltbeirat stellt fest, dass die Planung keine verbindliche Versorgung mit alternativen Energie-

anlagen vorsieht. Zumindest verbindlich festgesetzte Photovoltaikanlagen auf den héheren Flachda-
chern sind anzustreben.

Die neuen Gebaude werden — anders als der Bestand — die Vorgaben des Gebaudeenergiegeset-
zes (GEGQG) erfullen. Die Warme- und Kalteversorgung soll Gber regenerative Energietrager gedeckt
werden.

Inzwischen wurde das angeforderte Energiekonzept flr das Plangebiet vorgelegt. Auf die Ausfih-
rungen im Abschnitt ,Energiekonzept” wird verwiesen. Das Energiekonzept wird als Mindeststan-
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dard Uber den Durchfiihrungsvertrag abgesichert. Darin ist die Energieversorgung mit einer eige-
nen Energiezentrale mit durch Okogas (spater Wasserstoff) betriebenen Blockheizkraftwerken in
Kombination mit Photovoltaikanlagen vorgesehen. Es sind mind. 750 m? begriinte Dachflache fur
PV-Anlagen vorzusehen. Dies entspricht einer Grof3e von 95 kWp (Kilowatt Spitzenleistung) bzw.
85.000 kWh pro Jahr. Dies wird auch im Bebauungsplan. als Ziff. C.4.7 festgesetzt: ,Auf den Dach-
flachen der Gebaude 2, 5 und 7 ist eine Photovoltaikanlage mit mind. 750 m2 Flache zu installie-
ren.” Weitere Photovoltaikanlagen sind im Plangebiet grundsatzlich zulassig.

Elektroladestationen fiir E-Autos und E-Bikes sollten vorgesehen werden.

Gemal vorliegendem Mobilitdtskonzept werden 20 % der Stellplatze in der Tiefgarage mit Lade-
moglichkeiten ausgestattet. Oberirdisch wird mindestens eine Ladesaule mit 2 Ladeplatzen vorge-
sehen und zwar auf dem Parkplatz des Vollsortimenters .

Baumaterial

Lt. Umweltbeirat sollte ein moglichst hoher Anteil an Recyclingbeton bei der Errichtung der Gebaude
verwendet werden.

Grundsatzlich ist die Verwendung nachhaltiger Baumaterialien einschlieRlich Recyclingbeton ein
wichtiges Ziel. Recyclingbeton (RC-Beton) ist ein ressourcenschonendes Baumaterial. Im Hochbau
wird Recycling-Material momentan zum Teil fur erforderlichen Bodenaustausch bei der Grindung
von Bauwerken eingesetzt. Die aktuell gultigen Regelwerke ermoglichen mittlerweile den Einsatz
von RC-Beton mit eingeschrankten Anteilen auch fiir Bauteile des Tragwerks eines Gebaudes
ohne Zulassung im Einzelfall. Eine Festsetzung konkreter Baumaterialien bzw. eines Mindestan-
teils an Recyclingbetons in einem Bebauungsplan ist jedoch nicht méglich, da sie tiber den Rege-
lungskatalog nach § 9 Baugesetzbuch nicht abgedeckt ist. Unabhangig davon ist auch die Verflig-
barkeit zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung nicht vorhersehbar. Daher wird vorgeschlagen, in den
Durchfiihrungsvertrag eine Regelung aufzunehmen, wonach die Vorhabentragerin nach Méglich-
keit auf nachhaltige Baustoffe zurtickgreifen und soweit wie méglich auch Materialen aus dem Be-
stand recyclen bzw. einer Wiederverwendbarkeit zufihren wird.

Autoverkehr

Hinsichtlich des Autoverkehrs wird das erhdhte Verkehrsrisiko fur FuRganger und besonders Radfah-
rer (Hauptverbindung, sehr starkes Schileraufkommen) vorgebracht, das der hohe Kreuzungsverkehr
aufgrund der ErschlieBung samtlicher Stellplatze und Zufahrten Gber die Josefstrale (It. Gutachten
1.300 zusétzliche Fahrten) mit sich bringt.

Der Querungsbereich fur Radfahrer und FuRgéanger an der Kreuzung Allinger / Josefstralie wird
planerisch gestarkt, hier wird auch eine ,FuRgangerfurt” Gber die Josefstralle berlcksichtigt sowie
ein Fahrstreifen fir Radfahrer gestalterisch hervorgehoben. Soweit es sich um die Linksabbiegesi-
tuation (aus der bzw. in die Josefstralie) handelt, sind FuRganger und Radfahrer gut sichtbar. Auch
vom Bahnhof kommend werden die neu gestaltete, zuriickgesetzte FuRgangerquerung sowie die
optisch hervorgehobenen Flachen fir den Radverkehr in der Rechtsabbiegesituation besser wahr-
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nehmbar. Das Sichtdreieck im Kreuzungsbereich ist eingehalten und in den Bebauungsplan aufge-
nommen. Auf der Grundlage des Mobilitdtskonzepts, mit dem Anreize fir eine nichtmotorisierte
Verkehrsmittelwahl der Bewohner und Nutzer gesetzt werden, wird eine Reduzierung der Fahrten
gegenuber der Verkehrsuntersuchung erwartet.

Der Umweltbeirat fihrt aus, dass die hohe Anzahl der Pkw-Stellplatze eine erhdhte Verkehrsbelastung
bedingt. Dabei werden Stellplatze Uber den Bedarf der Stellplatzsatzung errichtet. Beim Gastronomie-

bereich stellt sich z.B. die Frage, ob hier die Gaste bei der unmittelbaren S-Bahn-Nahe in groRer Zahl

mit dem Pkw kommen.

Die Frage der Mobilitat wurde insbesondere auch aufgrund der Zentrumslage nochmals neu ange-
gangen. Von der Vorhabentragerin wurde ein Mobilitatskonzept angefordert, um hier eine standort-
gerechte und zukunftsorientierte LOsung zu erreichen. Auf den Abschnitt ,Mobilitdtskonzept und
Stellplatzreduzierung” wird verwiesen. Auf der Grundlage des Mobilitdtskonzepts, wenn es in der
vorgelegten Form beschlossen wird, erfolgt eine reduzierte Festsetzung der Kfz-Stellplatze sowohl
fur die Wohnungen als auch fir die gewerblichen Nutzungen von 315 auf nunmehr 195 bei gleich-
zeitiger deutlicher Erhéhung des Fahrradabstellangebots (mindestens 352 Fahrradabstellplatze)
und weiterer MalRnahmen einschlieflich Bike-und Car-Sharing-Angeboten.

Bei einer Reduzierung der Stellplatzanzahl fur den Vollsortimenter kénnte It. Umweltbeirat die Tiefga-
ragenzufahrt naher an der Allinger Stral3e erfolgen, was zu einer Beruhigung des Verkehrs im hinteren
Bereich fuhren sowie eine Nutzung der freiwerdenden Flachen fir Radabstellplatze oder als Grunfla-
che ermdglichen wirde.

Fur die Verlegung der Tiefgaragenzufahrt naher zur Allinger Stral3e wird keine sinnvolle Mdglich-
keit gesehen. Aufgrund des Bestandsgebaudes und der trotzdem erforderlichen Zufahrten fir den
Parkplatz und die Anlieferung fiir den Sortimenter sind die Méglichkeiten gering. Ein Eingriff in das
zu erhaltende Gehdlz soll nicht erfolgen. Wie bereits ausgefiihrt, werden die 50 eingangsnahen
oberirdischen Stellplatze als Voraussetzung fir den Vollsortimenter vorgegeben. Diese Stellplatze
werden jedoch auch fiir weitere gewerbliche Nutzungen im Plangebiet, insbesondere die Gastrono-
mie, in Wechselbelegung genutzt, fur die sonst im Plangebiet an anderer Stelle zusatzliche Stell-
platzflachen geschaffen werden missten. Eine Zufahrt zur Tiefgarage von der Allinger Stral3e ist
aufgrund der dortigen Lage im Uberschwemmungsgebiet nicht darstellbar. Dort ergébe sich auler-
dem aufgrund der dann erheblich vermehrten Zufahrten ein gréRerer Konflikt mit dem querenden
Rad- und Fuligangerverkehr.

Sorgen bereitet dem Umweltbeirat die Idee der zusatzlichen Bahnquerung im Bereich Josef-/Luf3str.,
wodurch das Verkehrsaufkommen besonders in der Josefstrafle enorm gesteigert wirde.

Die Schaffung einer Bahnquerung ist nicht Bestandteil der Planung, die Stadt sichert sich hier die
lediglich Flachen, um eine spatere Umsetzung nicht von vornherein zu verhindern. Dies leitet sich
aus dem Flachennutzungsplan ab, der diese Trasse darstellt.

Radverkehr
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Der Umweltbeirat erlautert die Bedeutung einer ressourcenschonenden Mobilitdt und die Grinde fur
eine Reduzierung des schadstoffproduzierenden Pkw-Individualverkehrs (héhere Verkehrssicherheit,
verminderte Umweltbelastung, erhdhte Lebensqualitat fiir alle). Mit einem Uberangebot an Pkw-Stell-
platzen und den angebotenen Radabstellplatzen werde das Ziel einer klima- und umweltfreundlichen
Stadt nicht erreicht. Der Umweltbeirat bemangelt, dass mit 222 deutlich weniger Radabstellplatze als
Pkw-Stellplatze angeboten werden, diese sich im Randbereich befinden, keine Radabstellplatze in
Eingangsnahe des Supermarkts und im Innenbereich des Alois-Harbeck-Platzes angeboten werden
und die gewerblichen Abstellplatze nicht Gberdacht sind. Zumindest ein Teil der oberirdischen Radab-
stellplatze ist mit einer Uberdachung zu versehen, um eine witterungsunabhéngige fahrradfreundliche
Nutzung zu ermdglichen.

Der Forderung nach mehr Radabstellplatzen wird nachgekommen, wie im Mobilitdtskonzept darge-
stellt. Die danach vereinbarte Mindestanzahl an Abstellplatzen fir Fahrrader liegt bei 352 und so-
mit auch deutlich Gber den reduzierten Pkw-Stellplatzflachen mit 195. Auf den Abschnitt ,Mobilitats-
konzept und Stellplatze* wird verwiesen.

Die damit im Plangebiet zu errichtenden Fahrradabstellplatze gehen deutlich tber die Vorgaben
der stadtischen Fahrradabstellplatzsatzung hinaus. Dabei werden fir die kinftigen Bewohner 255
Stellplatze zzgl. 25 Lastenrader-Platze in der Tiefgarage vorgesehen. Diese sind nahe den Auf-
zugsanlagen bzw. nahe zur Rampe in der Tiefgarage situiert; im Ubrigen wird der Aufzug geman
Vorhaben- und ErschlieBungsplan von der Allinger Stra3e zum Platz eine ausreichende Dimensio-
nierung fir Fahrradtransport aufweisen und fiir die Bewohner in die Tiefgarage fiihren. Die Zahl
und Verortung der oberirdischen Stellplatze wird mit dem Freiflachenplan auf nunmehr gut 110
konkretisiert, so dass die mindestens 72 fir die gewerblichen Nutzungen erforderlichen Rad-Stell-
platze (davon mindestens 7 fir Lastenrader) in jedem Fall vorgehalten sind. Hier sind auch Stell-
platze im Platzbereich denkbar. Der Bebauungsplan stellt diese Flachen nur als Hinweis dar, da
die genaue Situierung variabel bleiben soll.

Eine Uberdachung von Radabstellplatzen entlang der Allinger StralRe wird von der Vorhabentrage-
rin aus folgenden Griinden als nicht sinnvoll erachtet: ,Bei tGiberdachten Stellplatzen ist die Gefahr,
dass dort auch Rader von Pendlern abgestellt werden, grof3; zusatzlich wird die erhebliche Gefahr
der ,Verschmuddelung“ durch dauerhaft abgestellte wenig fahrtaugliche Rader befiirchtet. Die Ar-
chitekten sehen aus gestalterischen Griinden eine Uberdachung vor den teilweise verglasten und
hochwertig gestalteten Fassaden als nachteilig fiir die Gesamtwirkung an. Die Ausbildung eines
Flugdachs wurde bei der Wandhdhe von 5,8 m eine sehr weite, auch nicht winschenswerte Aus-
kragung erfordern. Die Fassade des Einkaufsmarktes soll mit Fenstern offen gestaltet werden,
weshalb direkt davor nach dem Konzept der Planer keine Abstellplatze vorgesehen werden sollen.
Dagegen wird nérdlich der Gebaude 4 und 5 eine Uberdachung fiir insgesamt ca. 30 Radstell-
platze vorgesehen. Die Frage der Uberdachungen wird im Rahmen des Abschnitts ,Mobilitatskon-
zept und Stellplatze nochmals gesondert beraten.

Der Umweltbeirat stellt fest, dass verpflichtende Festsetzungen zur Schaffung von Flachen fir Radan-
hanger und Lastenrader fehlen; diese seien besonders in Eingangsnahe des Vollsortimenters und der
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Kindereinrichtung zwingend einzuplanen. Au3erdem wird die Forderung nach einer wurzelraumscho-
nenden Griindung fiir die Radabstellanlagen unter den neu gepflanzten Baumen gestellt.

Im Bereich zwischen Lebensmittelvollsortimenter und Allinger Strale — in der Nahe zum Eingang
des Vollsortimenters — ist geniigend Flache vorgesehen, um auch Lastenrader oder Rader mit An-
hanger abzustellen. Der Freiraumplan, der Bestandteil des Vorhaben- und Erschlielungsplanes
wird, sieht im Bereich zwischen Vollsortimenter und Allinger Strale insgesamt 7 Stellplatze firr Las-
tenrader vor, davon zwei direkt neben dem Eingangsbereich. Insgesamt sind vor dem Sortimenter
60 Fahrradabstellplatze eingeplant. Dabei wird von der Vorhabentragerin ein ausreichender Wur-
zelraum flr die Baume mittels wasserdurchlassigem Belag und durchwurzelbarem Substrat vorge-
sehen.

Die Mindestanzahl der zu errichtenden Lastenradabstellplatze, die auch flir Rader mit Anhanger
genutzt werden kénnen, wird zudem im Bebauungsplan festgesetzt.

Eine Kindereinrichtung ist im Plangebiet nicht mehr vorgesehen. Nach einer Interimsperiode im
Wohnpark-Roggenstein wird die Kindertagesstatte nach Norden in die Josefstralle verlegt. Diese
Flache ist daher im Bebauungsplan nicht enthalten.

Fir den Umweltbeirat stellt sich die Frage der benutzergerechten ErschlieRung der Radabstellplatze in
der Tiefgarage, da Konflikte mit 220 Autos in Bezug auf die Sicherheit gesehen werden.

Die Radabstellplatze in der Tiefgarage mit nunmehr nur noch 125 PKW-Stellplatzen sind in der
Nahe der jeweiligen Zugange zu den Wohnungstreppenhausern vorgesehen. Einerseits kann die
Ein- und Ausfahrtsrampe benutzt werden, die zwei Fahrspuren aufweisen wird, so dass es im Ge-
gensatz zu einspurigen Tiefgaragenzufahrten keinen direkten Begegnungsverkehr geben wird. An-
dererseits ist der Aufzug, der von der Allinger Stral’e zum Platz fiihrt, auch in die Tiefgarage durch-
gebunden und ausreichend dimensioniert (auch fur Lastenrader und Fahrrader mit Anhanger). So-
mit kdnnen Bewohner den Aufzug zum Radtransport zwischen Oberflache und Stellplatz nutzen.
.Normale“ Fahrrader kénnen auch in den weiteren Aufzligen mitgenommen werden.

Boden/Entwasserung

Der Umweltbeirat weist darauf hin, dass der Oberboden gelagert und unbedingt wiederverwendet wer-
den sollte, um standorttypisches Bodenleben zu erhalten.

Letztlich wird lediglich im Bereich 6stlich des Gebaudes 6 sowie auf den Grinflachen des Platzes
Oberboden benétigt werden. Der vorhandene Oberboden aus dem Bereich westlich der geplanten
Gebdaude 1 und 2 kann, soweit hierfiir bendtigt, im Bereich zwischen JosefstralRe und Bahn gela-
gert und dann dort wieder eingebaut werden.

Zur Niederschlagswasserversickerung bestehen seitens des Umweltbeirates Zweifel, ob insbesondere
die Rigole 2 mit nur einer Reserve von 12 % bei Starkregen ausreichend ist. Es soll eine Uberpriifung
der Berechnungen und ggf. Nachbesserung erfolgen.

Die Berechnungen und Konzipierung zur Niederschlagswasserbeseitigung mit Rickhalt, Versicke-
rung und Ableitung im Hochwasserfall sind fachgutachterlich ermittelt und mit den Fachbehdrden
abgestimmt. Diese werden im Bau bericksichtigt und umgesetzt. Der endgultige Nachweis erfolgt
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mit dem hierfiir erforderlichen Antrag auf wasserrechtliche Genehmigung. Es wird darauf verwie-
sen, dass das Wasserwirtschaftsamt in seiner Stellungnahme keine grundsatzlichen Bedenken ge-
gen die vorliegende Planung vorgebracht hat.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme der Verwaltung wird gebilligt; der Bebauungsplan wird entsprechend angepasst.

Abstimmungsergebnis ASU 02.12.2021: 12 : 0 Stimmen

Landesbund fir Vogelschutz, Schreiben vom 30.10.2020

Vom LBV wird festgestellt, dass die artenschutzrechtlichen Unterlagen grundsatzlich solide und gut
erarbeitet sind.

Eine pauschale Fallung der Pappeln wird vom LBV fir nicht artenschutzkonform und nicht erforderlich
gehalten. Es wird gefordert, die Verkehrssicherheit zu Uberprufen., Eine vollstandige Entnahme von
Baumen darf nur erfolgen, wenn die Standsicherheit nicht mehr gewahrleistet ist. Es wird flr eine nach
und nach Entnahme statt einer kompletten Rodung pladiert.

Die geforderte Uberpriifung der Verkehrssicherheit ist erfolgt; zu den Pappeln liegt das Baumgut-
achten vom April 2021 vor. Zum Ergebnis der Untersuchung und der weiteren Problematik des
Baumbestandes entlang der Bahnlinie wird auf den Abschnitt ,Baume*” verwiesen. Letztendlich
kdnnen die Pappeln im Hinblick auf ihren Zustand in Kombination mit dem fehlenden Abstand zur
Bahnlinie und den damit verbundenen Sicherheitsaspekten nicht auf Dauer erhalten werden. Daher
wird weiterhin eine Neupflanzung im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Einplanung von Quartiersmoglichkeiten fir Fledermause und Mauersegler bei Neubauvorhaben
dieser GrolRenordnung ware It. LBV wiinschenswert, auch wenn sich aus dem Artenschutz keine Aus-
gleichsverpflichtungen ergeben.

Quartiermoglichkeiten fur Fledermause werden gemal artenschutzrechtlicher Priifung bereits am

bestehenbleibenden Gebaude und umliegenden, bestehenden Gebauden oder Baumen vorgese-

hen. Die Vorhabentragerin wird darauf hingewiesen, mdglichst auch in den Neubauten zusatzliche
Quartiere einzuplanen. Ein entsprechender Hinweis wird auch im Bebauungsplan erganzt.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme der Verwaltung wird gebilligt; der Bebauungsplan wird um einen Hinweis zu den
Quartiersmoglichkeiten erganzt.

Abstimmungsergebnis ASU 02.12.2021: 12 : 0 Stimmen

Bund Naturschutz in Bayern e.V., Schreiben vom 05.11.2020

Grundséatzliches
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Der Bund Naturschutz (BN) erklart, dass er sich fiir einen umfassenden und nachhaltigen Natur- und
Umweltschutz bei Umgestaltung des Alois-Harbeck-Platzes einsetze. Es werden u.a. erhebliche Man-
gel in der aktuellen Planung gegenuber den gesetzlichen Anforderungen gesehen, ein flichensparen-
der Ansatz wird vermisst, innovative Planungsziele sowie Bedarfsanalysen flr Vollsortimenter und Ho-
tel seien nicht enthalten, alternative Planungsansatze fehlten. Aulerdem wirden Umweltbelastungen
als unabanderbar angenommen und Ausgleichsmaflinahmen seien nicht oder unzureichend vorgese-
hen. Der BN lehnt die Nachverdichtung am AHP nicht grundsatzlich ab, hat aber etliche Bedenken
und fordert Anderungen im Einzelnen.

Die Vorhabentragerin hat im Vorfeld der Planung zahlreiche Alternativen, z.B. auch einen Ein-
gangsbereich fiir den Vollsortimenter im Bereich des Platzzugangs, geprift. Zunachst sollte ledig-
lich das Bestandsgebaude im Bereich des neu geplanten Gebaudes 1 ersetzt werden. Nach Pri-
fung der Bausubstanz und der Sanierungsmoglichkeiten wurde jedoch deutlich, dass eine Sanie-
rung weder wirtschaftlich funktional noch zukunftsgerecht méglich ist. Dem Stadtrat wurde das nun
vorliegende Konzept vorgestellt. Der Stadtrat strebt schon viele Jahre eine Aufwertung des Alois-
Harbeck-Platzes als einen der zentralen Platze im Stadtzentrum an. Dass MaRnahmen notwendig
sind, zeigt schon die Aufnahme in das Sanierungsgebiet. Die vorliegende Planung wird als gute
Moglichkeit gesehen, dies umzusetzen. Das Baugrundstick ist bereits im Bestand stark bebaut
und versiegelt. Auf der Grundlage des Innenentwicklungsvorrangs, der der Schonung bisher unver-
bauter Flachen im Auflenbereich und damit dem Flachensparen dient, erscheint es sinnvoll, im In-
nenbereich eine Verdichtung zu schaffen, insbesondere in der Stadtmitte in direkter Nahe zum
Bahnhof. Aufgrund dieser innerstadtischen Lage mit Bewegungs- und Verkehrsflachen einschliel3-
lich der Sicherung eines 6ffentlich nutzbaren Platzes ist ein hdherer Anteil an befestigten Flachen
erforderlich als in reinen Wohngebieten. Ausgleichsmaflinahmen sind naturschutzrechtlich aufgrund
der Lage im Innenbereich und der Einhaltung der Gesamt-GRZ von 0,8 als Maximalwert gem. § 19
Abs.4 Satz 2 BauNVO nicht erforderlich. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass
durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans gegeniiber dem bestehenden Bebauungsplan mit
seinen grof3flachigen oberirdischen Parkplatzflachen keine wesentliche Erhéhung der Versiegelung
erfolgt, sondern vielmehr mit den festgesetzten Platz-, Dach- und Fassadenbegriinungen eine
deutliche Mehrbegriinung der Flachen entsteht. Obwohl alle rechtlichen Vorgaben erfillt sind, wird
die Vorhabentragerin in Abstimmung mit der Stadt sieben der zur Entfernung vorgesehenen
Baume (sowie drei weitere Kleinbaume) umpflanzen und 35 weitere Baume nordwestlich des Plan-
gebiets pflanzen, um den Baumverlust auszugleichen. Ein umfassendes Energiekonzept mit War-
mepumpen sowie einem Blockheizkraftwerk soll kiinftig neben dem Bestandsgebaude die Neubau-
ten und auch den Kindergarten an der Josefstraf3e mit Energie versorgen. Zusatzlich wird eine
bzw. mehrere Photovoltaikanlagen mit mind. 750 m? Flache auf den Dachflachen festgesetzt. Die
Platzbegriinung mit kiinftig mind. 360 m? Flache sowie zusatzliche Fassadenbegriinung werden
auch fur Verschattung bzw. Durchgriinung sorgen. Die gesetzlichen Vorgaben werden somit erflllt.

Verkehr und Mobilitat
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Der BN geht auf das It. Verkehrsuntersuchung erwartete zusatzliche Verkehrsaufkommen ein, das im
Falle einer zusatzlichen Querung der Bahnlinie weiter erheblich zunehmen wiirde. Bei einer erforderli-
chen Lichtsignal-/Ampelanlage wurde mit weiteren zusatzlichen Emissionen zu rechnen sein, welche
die Lebensqualitat, das Klima, die Béden und das Grundwasser belasten. Die Sicherheit von FuRgan-
gern und Radfahrern werde gefahrdet, die Kindertagesstatte liege an einer verkehrs- und abgasbelas-
teten Stralle bzw. gar an einem kunftigen Verkehrsknotenpunkt. Auch fiir die Allinger StralRe als Ver-
kehrsachse flr viele Radfahrer in Puchheim sowie taglichem Schulweg sei mit einem erhdhten Kfz-
Aufkommen zu rechnen. Die Planung von 271 PKW-Stellplatzen (davon 40 zuséatzlich tber Bedarf)
entspreche nicht den Anforderungen an eine Verkehrswende und begtinstige die erhdhte Verkehrsbe-
lastung durch PKWs.

Die Querung der Bahnlinie zwischen Josef- und Luf3stral3e ist nicht Bestandteil der Planung und fir
die Ausweisung des Baugebietes nicht erforderlich. Die Stadt hat mit dem Bebauungsplan eine
grundsatzliche Sicherung des Grundstiicks vorgesehen, da die Trasse im Flachennutzungsplan
enthalten ist. Welche Verkehre sich im Falle einer tatsachlichen Umsetzung der StralRe ergeben
wlrden, misste gesondert geprift werden. Eine Lichtsignalanlage an der Kreuzung Allinger / Jo-
sefstrale ist fir das aktuelle Vorhaben nicht erforderlich. Die Kindertagesstatte befindet sich
ca.100 m ndrdlich der freigehaltenen Verbindungstrasse. Der prognostizierte Verkehr ist fir die Jo-
sefstrale nur um 100 Fahrten hoher als fur den alten Standort an der Allinger Strale. Am weiter
nordlich liegenden Standort wirkt sich die Verkehrsmehrung durch das Vorhaben gar nicht aus. Um
das neue Kinderhaus gefahrlos erreichen zu kdnnen, wird ab der Kreuzung Josefstral’e auf der
Westseite der Josefstralle ein neuer Gehweg errichtet, der ab der Einmindung in das Gewerbege-
biet um einen von der StralRe getrennten Zuweg verlangert wird. Fur die Kinder steht dort ein eige-
ner Garten zur Verfigung, so dass der Standort gegenliber dem bisherigen Standort am Alois-
Harbeck-Platz mit sehr begrenzter Freiflache in jedem Fall einen deutlich héheren Spiel- und Erleb-
niswert besitzt.

Tatsachlich wird das Vorhaben selbst eine Erhéhung des Verkehrsaufkommens nach sich ziehen.
Im Zuge der Planungen wurde ein Verkehrskonzept mit verschiedenen Varianten aufgezeigt. Im
Ergebnis wurde der Beibehaltung der Mittelinsel mit Stellplatzen in der Allinger Stral3e der Vorzug
gegeben. Durch die vorgesehene Entfernung des Higels norddstlich der Kreuzung wird dort eine
Verbesserung der Sichtbeziehungen in die Allinger StralRe erzielt werden. Fur Fultganger, die die
JosefstraRe auf der Nordseite der Allinger StralRe queren wollen, wird die Uberquerung zusétzlich
als ,Furt” ausgebildet. Auch die Ausfahrt aus der Rad-Unterfiihrung unter der Bahn wird, auch
durch den Wegdgfall des bisherigen Parkplatzes in diesem Bereich, deutlich verbessert und sicherer.

Auf Grundlage eines auf Anforderung der Stadt vorgelegten Mobilitdtskonzepts wird die Anzahl an
PKW-Stellplatzen auf insgesamt 195 reduziert, von denen 125 in der Tiefgarage untergebracht
werden. Insgesamt werden oberirdisch iber 110 Abstellplatze fir Fahrrader vorgesehen. Insge-
samt wird durch das Mobilitdtskonzept der Anreiz fir umweltschonende Mobilitat erhdht.

Der BN schlagt vor, Parkplatze nicht bezogen auf einzelne Wohnungen, sondern quartiersbezogen zu
berechnen. Die erforderlichen Parkplatze sollen durch Umgestaltung des S-Bahnparkplatzes mit ei-
nem mehrstockigen Carport oder Tiefgaragen-System realisiert werden. Die Einbeziehung der Bahn
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dirfte nach Einschatzung des BN kein Problem sein. Als besonders wichtig wird es angesehen, dort
ein echtes Carsharing-Projekt mit ausreichend vielen Miet-Autos zu verankern.

Der jetzige Parkplatz befindet sich auf Privatgrund und diente an sich dem Stellplatznachweis der
vorhandenen Bebauung. Die Nutzung als ,Park-& Ride-Platz“ war weder vorgesehen noch mit der
Grundeigentimerin vereinbart. Der S-Bahn-Parkplatz auf dem Bahngelande kann nicht von der
Stadt tberplant werden. Zwar gab es im Rahmen von friiheren Stadtzentrumsplanungen schon
Uberlegungen zur Errichtung von Parkdecks am Bahnhof, die Errichtung entsprechender Stellplatz-
anlagen kann aber nicht der Vorhabentragerin auferlegt werden. Falls ein solches Projekt in der
Zukunft angestrebt werden sollte, ist die Abstimmung mit der Bahn, um die notwendige Gestattung
zu erreichen, erfahrungsgemal nicht einfach und in jedem Fall sehr langwierig. Zudem ist die Zahl
der erforderlichen Stellplatze auf der Grundlage der aktuellen Rechtsvorschriften am Bedarf des
Vorhabens zu ermitteln. Hier kbnnen aber — wie in diesem Fall geschehen — im Bebauungsplan ab-
weichende Regelungen getroffen werden.

Im Rahmen der Planung wird der Gberwiegende Teil der erforderlichen Stellplatze in einer Tiefga-
rage vorgesehen. Ein oberirdisches Stellplatzangebot ist allerdings wesentliche Voraussetzung, um
fur den Vollsortimenter einen Betreiber zu finden. Insbesondere fir altere Menschen, Menschen
mit Mobilitatseinschrankungen sowie Eltern mit Kindern kdnnen nahe Park-Flachen wichtig sein,
die auch tatsachlich freie Parkmdglichkeiten aufweisen. Auch fir Gastronomie und weitere Laden
ist dies ein wesentliches Kriterium. Die Errichtung eines Parkdecks an dieser Stelle ist stadtebau-
lich unerwiinscht.

Die Anzahl der Pkw-Stellplatze wurde fir den Vorentwurf auf der Grundlage der stadtischen Stell-
platzsatzung und der Anlage zur Garagen- und Stellplatzverordnung ermittelt. Durch die MaRnah-
men des Mobilitdtskonzepts kdnnen diese reduziert werden. Auf den Abschnitt ,Mobilitatskonzept
und Stellplatze* wird verwiesen.

Gemal dem Mobilitdtskonzept ist ein Carsharing-Auto fir die Bewohner und Nutzer des Hotels
vorgesehen, das durch weitere Sharing-Angebote, wie E-Bike und Lastenrader erganzt wird. Nach
einer Evaluierung soll dieses Sharing-System bei Bedarf ausgeweitet werden. Wenn die von der
Stadt in Kooperation mit dem Landkreis und Nachbarkommunen vorgesehenen Mobilitatsstationen
umgesetzt werden, ist am Bahnhof zusétzlich ein 6ffentlich nutzbares Fahrradverleihsystem mit ei-
nem weiteren Carsharing-Stellplatz vorgesehen.

Vom BN wird auf die vom Umweltbundesamt beschriebene ,Stadt von Morgen® verwiesen. Darin geht
es u.a. um o6ffentlichen Raum mit geringer Larm- und Schadstoffbelastung nahezu ohne parkende pri-
vate Autos mit mehr Freirdumen fir Menschen, Rickbau der autogerechten Stadt und ein grines Um-
feld. In diesem Zusammenhang wird gefordert: Erhalt der alten Baumbestande mit hohem 6kologi-
schem Wert vor allem am Kreuzungspunkt Allinger/Josefstr. durch drastische Reduzierung der Pkw-
Stellplatzflachen. Anreize fir Fahrrad- und FuBverkehr sowie OPNV miissen begiinstigt werden.

Ein weitgehender Verzicht auf oberirdische Stellplatze wird aufgrund der vorgesehenen Nutzungen
nicht fir moglich angesehen. Allerdings werden die Stellplatzflachen an der Oberflache gegeniber
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dem aktuellen Stellplatz-Bestand um fast 30 reduziert. Der grofiere Teil der Stellplatze wird zudem
in der Tiefgarage untergebracht.

Insbesondere sind die oberirdischen Stellplatze, vor allem im gut sichtbaren Bereich an der Ecke
Josef-/Allinger StralRe, sowohl flir den Vollsortimenter als auch fiir die weiteren gewerblichen Nut-
zungen, wie Gaststatten und die Laden auf dem Platz, erforderlich. Der Vollsortimenter wiederum
ist als ,Ankermieter” erforderlich, um die Frequenz zu erhalten, damit die anderen Geschafte funkti-
onieren. Dabei wird auch auf die vorliegende Auswirkungsanalyse vom 15.4.2021 durch die BBE
Handelsberatung verwiesen, die die Versorgungsfunktion des geplanten Vollsortimenters und eine
damit einhergehende Belebung des Stadtzentrums belegt. Die Anzahl der Stellplatze stellt gemaf
Auswirkungsanalyse das Minimum dar, eine Unterbringung in einer Tiefgarage wird vom potentiel-
len Betreiber angesichts der nicht-grof3stadtischen Lage als nicht akzeptabel abgelehnt.

Hinsichtlich des Baumbestandes wird auf den Abschnitt ,Baume* verwiesen. Wie in diesem Ab-
schnitt erlautert, sind die Baume an der Josefstralle grundsatzlich vital und kénnen vom Baumzu-
stand her erhalten werden. Um den zur Nahversorgung vorgesehenen Vollsortimenter an diesem
Standort ansiedeln zu kénnen, ist die dem Markt direkt vorgelagerte Parkplatzflache jedoch erfor-
derlich. Zur naheren Erlauterung wird auf den Abschnitt ,Vollsortimenter — Parkplatz und Eingangs-
bereich® verwiesen. Ein Verzicht auf die Stellplatze kdnnte nur mit einem Wegfall dieses Einkaufs-
marktes umgesetzt werden; dies wiirde aber den stadtebaulichen Zielen fir den Alois-Harbeck-
Platz zuwiderlaufen. Daher wird an der vorgelegten Planung festgehalten.

Zur Abmilderung des Eingriffs werden jedoch folgende freiwilligen Maf3nahmen im stadtebaulichen
Vertrag vereinbart und gesichert: Es erfolgt eine Kompensation durch die Neupflanzung von insge-
samt 35 Baumen nordwestlich des Plangebietes auf freiwilliger Basis durch die Vorhabentragerin.
Zudem werden mindestens sieben Baume aus dem Bestand verpflanzt und so fir die Natur erhal-
ten. Das abgeschnittene Baummaterial wird als Totholz in benachbarten Gehoélzbestéanden oder
auch in den Bereich der Neupflanzung ausgebracht.

Mit dem Mobilitatskonzept werden Anreize fir eine Anderung des Mobilitatsverhaltens insbeson-
dere in Bezug auf das Fahrrad geschaffen. Mit allein 280 Fahrradabstellplatzen fiir die 75 Wohnun-
gen im Plangebiet wird die Grundlage fir eine gute Fahrradinfrastruktur geschaffen. Fir die ge-
werblichen Nutzungen mit L&den und Gastronomie usw. sind mindestens 72 Fahrradabstellplatze
vorzusehen; diese Anforderung wird mit den im Freiraumplan vorgesehenen deutlich tiber 100 Ab-
stellplatzen mehr als erfiillt. Die Anzahl der Gberdachten Fahrradabstellanlagen an der Josefstralie
wurde gegeniber dem Vorentwurf auf 30 erhoht (einschlieBlich der Bike-Sharing-Stellplatze). Ein
weiterer Ausbau dieser Flachen ist mdglich. Mit der Festsetzung C.4.3 wurde explizit die Méglich-
keit eingeraumt, im gesamten Plangebiet auch Gberdachte Fahrradstellplatze einzurichten (aul3er
in den Grunflachen). Auch fiir FuRganger wird die Aufenthaltsqualitat und insbesondere die Zu-
ganglichkeit durch die Schaffung barrierefreier Strukturen verbessert. Die Durchwegung des Plat-
zes wird fiir die Offentlichkeit gesichert. Auch die vorgesehene Ausweisung eines verkehrsberuhig-
ten Geschaftsbereichs erhoht die Qualitat fur FuRganger und Radfahrer. Die Anbindung an den
OPNV ist bereits durch die Lage des Gebietes in unmittelbarer Bahnhofsnahe sehr gut.
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Der BN beméangelt, dass der Ausbau des Schienenverkehrs in den Planunterlagen nicht berticksichtigt
wird. Der 4-gleisige Schienenausbau sei zu berlicksichtigen; er ist von Uberregionaler Bedeutung und
dirfe durch das vorliegende Bauvorhaben nicht behindert werden.

Gemal Stellungnahme der DB AG vom 12.11.2020 ist auch der etwaige 4-gleisige Schienenaus-
bau mit der Planung vereinbar. Das sudlichste Gleis kdme wie beim dreigleisigen Ausbau ca.
0,75 m sudlicher als im Bestand zu liegen, so dass der vorhandene Bahngrund ausreichend ist.
Eine Behinderung des Ausbaus ist gemaf} Stellungnahme der DB AG durch das Planvorhaben
nicht gegeben.

Vom BN wird die Planung unter den Gesichtspunkten zukunftsfahiger Stadte, die dem Klimawandel
etwas entgegensetzen, als rickwartsgewandt und wenig fortschrittlich angesehen. Auf die Moglichkei-
ten, gerade auf kommunaler Ebene mutig und progressiv nachhaltige Lebenswelten fir zuklnftige Ge-
nerationen zu gestalten, wird verwiesen.

In der Planung werden durchaus MafRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken und zur
Klimaanpassung dienen, umgesetzt. Dies erfolgt beispielsweise durch die Vereinbarungen ber
das Energiekonzept und das Mobilitdtskonzept. Unter anderem wird der Warmebedarf im Gegen-
satz zu heute deutlich reduziert und regenerativ gedeckt werden. Des Weiteren ist auf die sehr gut
erschlossene Lage des Planungsgebiets zu verweisen, die eine verstarkte Nutzung des Rads oder
der eigenen FuRe bzw. des offentlichen Verkehrs nach sich ziehen wird.

Artenschutz

Durch die hohere Versiegelung durch zusatzliche Gebaude mit groflachiger Unterbauung mit einer
Tiefgarage sowie versiegelten Flachen fiir oberirdische Stellplatze steht wesentlich weniger Freiflache
fr Begriinung und Bepflanzung zur Verfligung.

Es ist richtig, dass gegeniiber dem heutigen Bestand rd. 2.500 m? mehr versiegelt werden (Uber-
und Unterbauung). Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Malknahmen, wie die Begriinung
des Platzes und der Tiefgarage im Osten sowie der Dachbegrinung im Umfang von mindestens
2.100 m?, wird dies zu einem gewissen Grad kompensiert. Insgesamt wird die Ein- und Begriinung
in diesem innerstadtischen Bereich als angemessen angesehen. Im Vergleich zum aktuell gultigen
Bebauungsplan und damit zum bestehenden Baurecht im Plangebiet erhdht sich — insbesondere
aufgrund der darin vorgesehenen grof3flachigen Parkplatzbereiche — die versiegelte Flache nur um
rd. 350 m2. Zur naheren Erlauterung wird auf den Abschnitt ,Versiegelung“ verwiesen.

Durch die Flachenversiegelung im Zuge der Parkplatzerrichtung ist die Fallung von 65 Baumen, da-
runter viele 50jahrige Laubbaume wie Ahorn und Hainbuche mit hohem Biodiversitatswert, vorgese-
hen.

Tatsachlich missen durch das Vorhaben insgesamt ca. 88 Baume gefallt werden, davon jedoch
nur 19 im Bereich des geplanten Parkplatzes. Der wesentliche Teil der Badume, die gefallt werden
mussen, steht entlang der Bahnstrecke. Auf die weiteren Erlauterungen zum Baumbestand und
den Fallungen wird auch hier verwiesen. Nach Mitteilung der Planer wurde der Baumbestand im
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Vorfeld einzeln erhoben und vielen Bereichen im Rahmen der Planung mittels Lageverschiebun-
gen genau geprift, ob weitere Baume erhalten werden kénnen. Letztendlich waren die Moglichkei-
ten bei Verwirklichung des geplanten Vorhabens auch aufgrund der vielfaltigen Anforderungen an
die Aulienflachen sowie der innerortlichen Infrastruktur jedoch ausgeschopft. Diese erforderlichen
Fallungen werden jedoch durch 60 Neupflanzungen im Planungsumgriff und 35 weitere Baum-
pflanzungen in der Umgebung letztlich vollstandig ersetzt. Um die Fallung von Baumen mit hohem
Biodiversitatswert zu reduzieren, wird zudem mit der Vorhabentragerin vereinbart, dass ein Teil der
Baume verpflanzt wird. Die Baume wurden inzwischen von einer Fachfirma untersucht; mindestens
sieben Baume werden verpflanzt.

Der BN halt die Untersuchung des Plangebietes aus der Sicht des Artenschutzes fiir unzureichend
und die vorgeschlagenen ErsatzmalRnahmen flr nicht angemessen. Es wird eine vollstandige Erfas-
sung des Lebensraumes gefordert. Es lohnt sich auch fur die Menschen, mehr Aufwand fiir den Erhalt
der Baume zu investieren. Allein die geforderte andere Organisation der Parkplatze wirde dazu fih-
ren, dass viele Bdume erhalten werden kénnen; auch eine Anderung des Baufensters kénnte zum
Baumerhalt beitragen.

Gemal Unterlagen zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) werden durch die Planung
bei Bericksichtigung der benannten Vermeidungs- und VerminderungsmafRnahmen keine arten-
schutzrechtlichen Verbote berihrt. Somit kann eine Gefahrdung der Vogelarten ausgeschlossen
werden, die MalRnahmen genigen in jedem Falle den artenschutzrechtlichen Vorgaben. Vom Ar-
tenspektrum sind keine besonders oder streng geschiitzten Insekten oder Saugetiere zu erwarten,
so dass diese in der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung nicht ndher betrachtet werden. Es
ist nicht ersichtlich, dass im innerstadtischen Bereich stark gefahrdete Tiere durch das Vorhaben
bedroht werden. Hier ist wiederum auf die Unterlagen zur saP zu verweisen.

Die spezielle artenschutzrechtliche Priifung wurde der Unteren Naturschutzbehérde (UNB) zusam-
men mit der Planung vorgelegt. Die UNB als zustédndige Fachbehdrde hat keine weitergehende
Untersuchung gefordert; auch zusatzliche Ersatzmalinahmen werden nicht verlangt. Auf eine wei-
tergehende Untersuchung wird daher verzichtet.

Klimaschutz

Der BN sieht bei der aktuellen Planung eine Missachtung des Klimaschutzgesetzes und des nationa-
len Klimaschutzziels der Bundesregierung. Hier sei durch das Fallen von 65 teilweise alten Bdumen
und der Schaffung von attraktiven Strukturen fur den PKW-Individualverkehr mit einer Zunahme der
Treibhausgase zu rechnen. Es wird auf die wichtige Funktion von Stadtbaumen und die Zunahme ext-
remer Wetterereignisse, die u.a. durch zunehmende Flachenversiegelung, lange Lieferketten und die
Starkung des Individualverkehrs mitunter weiter befeuert werden, verwiesen.

Eine Neubebauung von Flachen ist auch im Hinblick auf die Klimaschutzgesetze mdglich. Bei-
spielsweise ist es auch ein wichtiges Ziel des Klimaschutzkonzepts des Landkreises Furstenfeld-
bruck, eine Innenverdichtung als Teil einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung in einer optimierten,
fir den Standort angemessenen Nutzungsdichte vorzusehen. Eine verstarkte Innenentwicklung
verbunden mit einer Nachverdichtung in geeigneten Bereichen, wie hier direkt im Stadtzentrum am
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Bahnhof, schitzt andere bisher ungenutzte Bereiche. Insbesondere die Neu- bzw. Wiederansied-
lung von Einkaufsmaoglichkeiten im Stadtzentrum ist durchaus als Beitrag zum Klimaschutz zu be-
trachten. Damit verbunden ist auch, dass Menschen, die dort wohnen, arbeiten und als Gaste kom-
men, aufgrund der innerstadtischen Lage mehr Wege zu Fuls, mit dem Rad und dem OPNV zu-
ricklegen als bei weiter entfernten Gebieten.

Daruber hinaus sind mit dem Vorhaben auch weitere MalRnahmen vorgesehen, die zum Klima-
schutz bzw. zur Klimaanpassung beitragen:

Die neuen Gebaude erflillen — anders als der Bestand — die Vorgaben des Gebaudeenergiegeset-
zes (GEG), zusatzlich wird die Warmeversorgung Uber regenerative Energietrager (zu Beginn Oko-
gas) gedeckt werden. Fir das Vorhaben wurde ein Energiekonzept entwickelt, das auf eine mog-
lichst effiziente Energienutzung ausgerichtet ist (BHKW, PV-Anlagen, Grundwasser-Warmepum-
pen). Gleichzeitig werden damit auch weitere Bestandsgebaude im naheren Umfeld mitversorgt,
wodurch eine weitere Energieeinsparung erreicht wird. Bis auf das Bestandsgebaude sind auf allen
Gebauden Dachbegriinungen vorgesehen, dazu kommen in Teilbereichen Fassadenbegriinungen.
Solar- und Photovoltaikanlagen als moégliche Dachaufbauten sind zuldssig. Neu aufgenommen
wird eine Verpflichtung zu einer Mindestflache von 750 m? fiir Photovoltaikanlagen. Mit der zwi-
schenzeitlich vorliegenden Freiraumplanung fur den Platz durch ein erfahrenes Fachburo wird der
Forderung nach einer adaquaten Begriinung Rechnung getragen. Hier wird die Festsetzung Ziff.
5.8. angepasst und mit héherer Pflanzbindung entsprechend einer 20%igen Begriinung versehen
werden. Eine moglicherweise kurzfristige Zunahme von Treibhausgasen durch die erforderlichen
Baumfallungen wird durch umfangreiche Neupflanzungen kompensiert, die wieder eine mittel- bis
langfristige Bindung erméglichen.

Die Pflanzpflichten zur Nachpflanzung von gré3eren Badumen sind ebenfalls zu nennen. Von den
Zahlen her verbleibt ein negativer Saldo von 29 Baumen im Plangebiet. Allerdings sind bei den zu
fallenden Baumen neben einigen Grollbdumen im Bereich der Kreuzung Josef-/ Allinger Stralte
bzw. entlang der Bahn auch Kugel-Ahorne und andere Kleinbdume betroffen. Von der Vorhaben-
tragerin werden trotz Einhaltung aller Vorschriften freiwillig in Abstimmung mit der Stadt an geeig-
neter Stelle im Stadtgebiet weitere 35 Baume gepflanzt, was auch Gber den Durchfiihrungsvertrag
abgesichert wird. Hinsichtlich der wichtigen Stadtbdume wird darauf hingewiesen, dass im Plange-
biet selbst zusammen mit dem erhaltenen Bestand Uber 100 Baume stehen werden, die mit dem
Bebauungsplan erstmals auch geschitzt werden.

Der BN bemangelt, dass die Bedarfsanalyse fiir den Vollsortimenter fehlt. Es sollten alternative Ver-
sorgungsangebote geschaffen werden.

Inzwischen liegt eine Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung vor, mit der der geplante
Standort flr den Vollsortimenter gutachterlich untersucht wurde. Danach tGbernimmt das Planvor-
haben gemeinsam mit den weiteren Anbietern im Standortumfeld eine wichtige Versorgungsfunk-
tion fir die umliegende Wohnbevdlkerung im Stadtteil Puchheim-Bahnhof.

Im Plangebiet werden neue Ladenflachen entstehen, die z.B. auch fir weitere innerértliche Nah-
versorgungsangebote oder auch o6rtliche Handler zur Verfigung stehen.
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Der BN fiihrt weiter aus, dass die Baufestsetzungen vage bleiben; Bauausfliihrungen missen schon
im Bebauungsplan festgelegt werden.

Der Bebauungsplan bildet den Rahmen fir die zuldssige Nutzung. Dabei kénnen Festsetzungen
nur auf Grundlage des Katalogs in § 9 BauGB getroffen werden. Vieles, wie z.B. konkrete Vorga-
ben zur Bauausfiihrung, kann aufgrund einer fehlenden Rechtsgrundlage nicht festgesetzt werden.
Da es sich hier um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, ist es moglich, zum Teil
konkretere Regelungen tber den Vorhaben- und ErschlieRungsplan und den Durchflihrungsvertrag
zu treffen, wobei diese angemessen und verhaltnismaRig bleiben missen.

Aus Grunden der Nachhaltigkeit und der Ressourcenschonung sollten die neuen Gebaude nicht
schon nach 40 Jahren abrissbereit sein; Baumaterialien miissen in Zukunft Bestand haben.

Nach Prifung durch die Vorhabentragerin sind die nunmehr fast 50 Jahre alten Gebaude aufgrund
der damaligen Bauweise nicht sinnvoll sanierbar. Auch nach den stadtischen Erfahrungen mit den
Gebauden aus den 70er Jahren, sind diese sowohl energetisch wie auch brandschutzrechtlich oft
in einem sehr schlechten Zustand. Hier kommt u.a. noch die zum Teil fir Laden nicht geeignete
Gebaudeausfihrung und die fehlende Barrierefreiheit hinzu. Eine langere Lebensdauer der Ge-
baude ist bei allen Neubauten ein wesentliches Ziel. Die Bauvorhaben entsprechen den Vorgaben
des GEG, so dass auch unter energetischen Gesichtspunkten der Gebaudebeheizung ein hoher
Standard erzielt wird.

Es wird empfohlen, die Bauplanung so zu gestalten, dass insbesondere fir Nutzungen wie Gastrono-
mie, Vollsortimenter, Aparthotel und KITA auch andere (Nach-)Nutzungen denkbar sind.

Beim vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird, im Gegensatz zum klassischen Angebotsbebau-
ungsplan, ein ganz konkretes Vorhaben erméglicht. Insofern sind die Gebaude in diesem Fall auch
auf das geplante Vorhaben zugeschnitten: Die grof3e Einzelhandelsflache ist als solche geplant,
inklusive eingehauster Andienung. Die Vermietung der Flachen liegt allein in der Verantwortung
der Vorhabentragerin. Von dieser wird erklart, dass mit dem Betreiber ein sehr langfristiger Miet-
vertrag abgeschlossen wird. Die Sicherung der Nahversorgung im Stadtzentrum ist ein langfristiges
Ziel der Stadt, so dass auch im Falle eines spateren Betreiberwechsels weiterhin Einzelhandel in
diesem Bereich angesiedelt werden soll.

Das Aparthotel ist so konzipiert, dass im Falle einer Aufgabe des Aparthotel-Betriebes einzelne
Zimmer/Apartments ohne einen Komplettumbau auch zu 2-3 Zimmer-Wohnungen zusammenge-
fasst werden kénnten. Hierflir wére aber eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Die Gastronomieflachen kénnten, falls erforderlich, auch in Laden oder im ersten Stock auch in
Flachen fur nicht stérendes Gewerbe, wie etwa Arztpraxen oder Dienstleister, umgewandelt wer-
den. Im Interesse der dauerhaften Belebung der Stadtmitte wird dies aber nicht angestrebt.

Die Kindertagesstatte befindet sich auferhalb des Plangebietes.

Vom BN wird gefordert, dass die Energieversorgung der Anlage vorgegeben werden muss und ein
Passivhaus-Baustandard realisiert werden sollte. Dabei ist ein BHKW zwingend vorgeschrieben und
Ol oder Erdgas darf nicht verwendet werden.
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Zur Energieversorgung liegt inzwischen ein Energiekonzept vor, das im Durchfihrungsvertrag mit
der Stadt fixiert wird. In der im Bebauungsplan festgesetzten grofReren Energiezentrale sind meh-
rere Grundwasserwarmepumpen in Kombination mit Blockheizkraftwerken (BHKW) vorgesehen.
Aufgrund der zu versorgenden Altbauten sowie der Warmwasserversorgung mit héherer Tempera-
tur ist eine reine Versorgung mit Grundwasserwarmepumpen nicht mdglich. Insgesamt ist mittelfris-
tig eine CO2-Neutralitat angestrebt. Zunachst soll das BHKW mit Okogas betrieben werden, wobei
eine Umstellung auf Wasserstoff eingeplant wird. Die Verwendung von Ol und Kohle wird mit dem
Durchfiihrungsvertrag ausgeschlossen.

Am Gebaude 4 ist eine energetische Sanierung aufgrund der damaligen Bauweise nicht mdglich.
Die anderen Gebaude erflillen die Vorgaben des GEG.

Die Flachdacher und ggf. die slidlichen Fassaden missen It. Bund Naturschutz fir Photovoltaik und
Solarthermie genutzt werden.

Die Errichtung einer PV-Anlage auf mind. 750 m? der Dachflachen (auf den Gebauden 2, 5 und 7)
wird festgesetzt, so dass ein wesentlicher Beitrag zur regenerativen Energiegewinnung geleistet
wird. Weitere Flachen kénnen fiir solche Anlagen genutzt werden; der Bebauungsplan lasst diese
zu.

Die Beleuchtung der Gebaude und AulRenbereiche muss auf der Basis von LED-Technik geldst wer-
den.

Die Aufenbeleuchtung erfolgt zwischenzeitlich grundsatzlich Gber LEDs; dies ist Stand der Tech-
nik. Ergénzend wird auf die Festsetzung Ziff. C.6.1 verwiesen, in der aus Grinden des Artenschut-
zes eine ,insektenfreundliche* Beleuchtung vorgegeben wird.

Weiter wird gefordert, dass die Glasfassaden und Larmschutzwande auf Klimatauglichkeit untersucht
werden missen (Aufheizung/mangelnde Winddurchlassigkeit).

Hierzu wurde die Stellungnahme der Fachplaner eingeholt: Aus optischen Griinden ist die Larm-
schutzwand auf dem Gebaude 6 aus Glas vorgesehen. Diese ist jedoch beiderseits bestens durch-
|uftet, so dass hdchstens im Bereich der direkt angrenzenden Dachterrasse eine gewisse Erwar-
mung denkbar ist. Die Fassaden der Gebaude sind im Wesentlichen als Lochfassaden konzipiert,
die sudorientierten Fassaden erhalten zusatzlich Loggien oder Balkone, so dass diese bei hochste-
hender Sonne im Sommer eine Verschattung der Fensterflachen bewirken.

Die Larmschutzwand im Bereich des Spielplatzes schlief3t direkt an das Technikgebaude an, das
ebenfalls abschirmende Wirkung aufweist. Die Larmschutzwand wird entweder begrint werden o-
der als Kletterwand nutzbar ausgestaltet.

Alle Begriinungen von Dachern und Fassaden missen festgelegt werden. Der Innenhof des Platzes
sollte weitgehend unversiegelt als Parkanlage realisiert werden.

Im Bebauungsplan werden die zu begriinenden Dachflachen und Fassaden als Mindestanforde-
rung festgesetzt. Danach sind mindestens 2.100 m? Dachbegriinungen vorzusehen und die in der



63

Planzeichnung festgesetzten Abschnitte der Fassaden zu begriinen. Diese wurden auch im Be-
reich des Innenhofs fiir fensterlose Fassadenabschnitte erganzt.

Der Alois-Harbeck-Platz war bereits bisher mit einer Tiefgarage unterbaut und als 6ffentlich nutzba-
rer Platz angelegt. Dieser Platzcharakter soll erhalten werden, weshalb eine vollstdndige Entsiege-
lung und Umwandlung in eine Parkanlage nicht vorgesehen wird. Der nun vorliegende Freiflachen-
plan enthalt aber ein umfangreiches Gestaltungskonzept, das eine verbesserte Durchgriinung des
Platzes unter Berticksichtigung der Aufenthaltsqualitat mit zusatzlichen Sitz- und Verweilmdglich-
keiten sowie der Zuganglichkeiten zu den Gebauden, Aullenbereichen der Gastronomie sowie
Feuerwehranfahrtsflachen bericksichtigt. Im Bebauungsplan wird eine Mindestflache von 360 m?
zur Begriinung des Platzes festgesetzt. Dies entspricht 20 % der nicht Giberbaubaren Platzflache.
Darlber hinaus wurden darin die Dachbegriinung bezogen auf die verschiedenen Gebaude und
die zusatzliche Fassadenbegriinung festgelegt sowie auch nérdlich der Gebaude 4 und 5 nicht fir
die ErschlieBung bendtigte Flachen begrint.

Die Pflanzlisten missen It. BN unter Hinzuziehung von erfahrenen Fachbiiros als bindend festgelegt
werden (ausschlieBlich autochthone Pflanzen, klimagerechte Laubbaumnachpflanzungen, insekten-
freundliche Staudenpflanzungen, Wiesen statt Rasen, Beerengehdlze).

Bei dem Buro Terrabiota handelt es sich um ein erfahrenes Fachburo. Auf der Grundstiicksflache
mit Pflanzbindung muss gerade aus Griinden des stadtischen Klimas bzw. der Anpassung an den
Klimawandel die Verwendung nicht heimischer, aber dem Stadtklima entsprechend standortge-
rechter Laubgehdlze ermdglicht werden. Mit der Festsetzung Ziff. C.5.3 ist bereits geregelt, dass
die zur ndrdlich angrenzenden Landschaft und zur Bahnstrecke situierten Baume autochthon und
heimisch sein missen. Soweit die Baume dort die Voraussetzungen autochthon und heimisch ein-
halten, wird ein Ausschluss von nicht auf der Pflanzliste stehenden Pflanzen als nicht erforderlich
angesehen. Heimische Gehdlze bedienen bei fachgerechten gemischten Pflanzungen gleichzeitig
auch viele Anforderungen fiir Insekten und Voégel. Die Standortgerechtigkeit versteht sich hier von
selbst, da nicht standortgerechte Pflanzungen nicht gedeihen und folglich ersetzt werden missten.

Auch auf den (ibrigen Standorten im Parkplatz bzw. entlang der StralRen ist eine ,Offnung* fiir
standortgerechte, aber nicht heimische Pflanzen sinnvoll.

Fur randliche, groRere Grinflachen wird auf3erhalb von Staudenpflanzungen eine mdéglichst natur-
nahe Begriinung als blitenreiche Blumenwiese angestrebt, sofern es sich nicht um die intensiv ge-
nutzten Spielplatzbereiche handelt. Die Anlage von artenreichen (insektenfreundlichen) Wiesenfla-
chen wird als Vorgabe aufgenommen. Allerdings ist gem. Ziff. C.5.9 die Dachbegriinung als exten-
siv und damit letztlich auch blitenreich festgesetzt.

Da der Lebensraum von stark gefahrdeten Tieren durch Baumalnahme bedroht ist, missen die Aus-
gleichsmaflinahmen It. BN umfassender als bisher vorgesehen geplant werden. Einzelne Nistkasten
sind nicht ausreichend.

Die Vorgaben im Bebauungsplan sind das Ergebnis der Priifung durch ein Fachburo. Die getroffe-
nen Mafinahmen sind im Rahmen der Behdrdenbeteiligung mit der Unteren Naturschutzbehdérde
abgestimmt worden. Weitere Ausgleichsmaflinahmen wurden nicht gefordert.
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Zusammenfassend wird vom Bund Naturschutz gefordert, die Umgestaltung des Alois-Harbeck-Plat-
zes als dkologisches Vorzeigeprojekt zu realisieren und dabei die eingebrachten Bedenken und die
Kritik zu berlcksichtigen.

Mit der Planung verbunden ist eine Abwagung von vielen verschiedenen Zielen und Belangen, die
zum Teil auch gegenlaufig sind. In den Bebauungsplan und den Durchfihrungsvertrag wurden ver-
schiedene MalRnahmen aufgenommen, mit denen eine 6kologische Aufwertung des Projektes ver-
bunden ist. Dazu gehoéren u.a.: Die deutlich verbesserte Begriinung des Platzes mit 360 anstelle
von bislang nur 100 m? Begriinung und die vorgegebene Dachbegriinung stellt eine Aufwertung
dar. Ebenfalls ist auf das Energiekonzept mit mind. 750 m? Flache fiir Photovoltaik eine deutliche
Verbesserung gegenuber dem bisherigen Zustand. In die Energiezentrale werden weitere Be-
standsgebaude sowie auch der Neubau des Kindergartens an der Josefstral3e eingebunden, fir
die Neubauten sind Warmepumpen zur Warmeversorgung geplant, aufgrund des Bestandsgebau-
des ist zusatzlich ein Blockheizkraftwerk nétig.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme der Verwaltung wird gebilligt. Der Bebauungsplan ist entsprechend der Erlauterun-
gen anzupassen.

Abstimmungsergebnis ASU 02.12.2021: 12 : 0 Stimmen

Amperverband, Schreiben vom 29.10.2020

Im Planungsgebiet befinden sich, insbesondere im Bereich der geplanten Tiefgarage, Ver- und Ent-
sorgungsanlagen des Amperverbandes, weshalb Einwande gegen den Bebauungsplan erhoben wer-
den. Im &stlichen Bereich des Plangebietes verlauft der Verbandssammelkanal von der Allinger
StralRe zur Bahnquerung nach Norden. Sowohl die Tiefgarage bzw. Keller im Bereich der Bauteile 5, 6
und 7 als auch das Technikgebdude (Hinweis: auch am geanderten neuen Standort) sollen im Bereich
des bestehenden Verbandssammelkanals errichtet werden. Es wird angeregt, fiir die Verlegung des
Kanals die kostenginstigere einvernehmliche L6sung im Durchfiihrungsvertrag zu fixieren.

Der Verbandssammelkanal des Amperverbandes verbindet die Schmutzwasserkanalnetze von
Puchheim-Bahnhof-Sid und —Nord und ist deshalb fiir die 6ffentliche Abwasserentsorgung not-
wendig. Zusammen mit der Vorhabentragerin wurde eine technische Ldsung erarbeitet, die eine
Verlegung des Kanals in den Bereich entlang der neuen Tiefgarage bzw. Unterkellerung bzw. im
weiteren Verlauf entlang der Grenze zur Bahnlinie auf dem Gelande der Vorhabentragerin ermdog-
licht. Es wird als notwendig angesehen, dass diese Losung zwischen dem Amperverand und der
Vorhabentragerin vereinbart und die neue Trasse Uber eine Dienstbarkeit abgesichert wird. Derzeit
sind die Verhandlungen hierzu noch nicht abgeschlossen.

Seitens des Amperverbandes wird auf die im Gebiet verlaufenden Trinkwasserversorgungsleitungen
mit Anschluss an Oberflurhydranten und vorhandene Hausanschlussleitungen verwiesen. Die Haus-
anschlussleitung fir das zu erhaltende Bestandsgebaude ist zu erneuern, die Ubrigen sind aufzulas-
sen und zurickzubauen. Die neuen Grundstlicksanschlisse sind mit dem Amperverband abzustim-
men. Es werden Vorgaben zum Umgang mit den Grundstiicksentwasserungsanlagen bei Abriss und
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Neubau gegeben. Zudem werden u.a. Hinweise zu Schutzabstéanden bei der Neupflanzung von Bau-
men und auf das Entwasserungsverfahren im Trennsystem gegeben.

Diese Hinweise wurden an die Vorhabentragerin weitergegeben und sind von dieser im Bauvollzug
zu beachten.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme der Verwaltung wird gebilligt. Die Vorgaben des Amperverbandes sind im Bauvoll-
zug zu beachten.

Abstimmungsergebnis ASU 02.12.2021: 12 : 0 Stimmen

Bayernwerk Natur GmbH, Schreiben vom 05.11.2020

Es wird darauf hingewiesen, dass ein Teil der Fernwarme-Bestandsleitung fir das 6kologisch hoch-
wertige Fernwarmenetz in Puchheim in der Josefstralie verlegt ist (Gestattungsvertrag mit der Stadt).
Zur Gewahrleistung der Versorgungssicherheit ist es erforderlich, die Bestandsleitungen zu sichern;
Kosten fir evtl. Umverlegungen sind von der Vorhabentragerin zu tragen. An einer Fernwarmeversor-
gung des AHP besteht groRes Interesse.

Der ostliche Teil der Josefstrale geht im Rahmen eines Flachentausches auf die Vorhabentragerin
Uber. Daher ist es erforderlich, das Leitungsrecht auf der kiinftigen Privatflache auf Dauer zu si-
chern. Diese Flache wird als Eigentumerweg 6ffentlich gewidmet. Die Fernwarmeleitung wird im
Bebauungsplan mit einem Leitungsrecht dargestellt. Erganzend wird eine Regelung Uber die not-
wendige Sicherung mittels einer Dienstbarkeit in den Durchfuhrungsvertrag aufgenommen.

Das Informationsangebot war der Bauherrin bekannt und wurde bei der Auswahl des Energiekon-
zepts gepruft. Das aktuelle Energiekonzept des Vorhabentragers sieht jedoch ein Gesamtkonzept
mit Warmepumpen und Blockheizkraftwerken zur Warme- und Kalteerzeugung in Kombination mit
PV-Anlagen vor.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme der Verwaltung wird gebilligt. Das Leitungsrecht ist zu sichern.

Abstimmungsergebnis ASU 02.12.2021: 12 : 0 Stimmen

Bayernwerk Netz GmbH, Schreiben vom 21.09.2020

Auf bestehende Versorgungsleitungen im Plangebiet und die tiber Dienstbarkeiten abgesicherte Tra-
fostation wird verwiesen. Es bestehen keine grundsatzlichen Einwendungen, wenn dadurch der Be-
stand, die Sicherheit und der Betrieb der Anlagen nicht beeintrachtigt werden. Zur elektrischen Versor-
gung sind Niederspannungskabel erforderlich sowie evtl. eine neue wiederum durch beschrankt per-
sonliche Dienstbarkeit zu sichernde Trafostation und die Verlegung zusatzlicher Kabel.

Die Stromleitungen tangieren lediglich im aufersten Stdosten das Baugrundstick. Gemaf Stel-
lungnahme der Haustechnikplanung der Vorhabentragerin werden diese durch die geplante Verle-
gung der Abwasserleitung nicht berihrt, sie werden in der weiteren Planung beriicksichtigt.
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Inzwischen fand eine Abstimmung zwischen den Elektroplanern der Vorhabentragerin und Bayern-
werk statt. Dementsprechend wird im Bebauungsplan eine der erforderlichen GréRe angepasste
Flache fir die neue Trafostation festgesetzt. Die Trafostation verbleibt nahezu an der vorhandenen
Stelle, um keine Leitungsneubauten hervorzurufen. Soweit neue Leitungen aufierhalb des Bau-
grundstlcks erforderlich werden, kdnnen diese im Verbund mit vorhandenen Leitungen grundsatz-
lich im Gehweg verlegt werden.

Die weiteren Hinweise zu den Leitungen, wie zu Bepflanzungen und Schutzzonenbereichen bei
Aufgrabungen sind im Bauvollzug zu beachten. Die Vorhabentragerin wurde ber die Hinweise in
Kenntnis gesetzt. Im Bebauungsplan wird ein Hinweis auf die Leitungsschutzzonen erganzt.
Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme der Verwaltung wird gebilligt.

Abstimmungsergebnis ASU 02.12.2021: 12 : 0 Stimmen

SWM Infrastruktur GmbH & Co. KG, Schreiben vom 14.10.2020

Es wird auf bestehende Erdgasversorgungsleitungen verwiesen. Dazu werden Hinweise zum Bauvoll-
zug und zu Schutzabstanden usw. gegeben.

Die Vorhabentragerin wird tber die Hinweise in Kenntnis gesetzt. Die Erdgasleitung verlauft im
sudostlichsten Abschnitt des Plangebiets Gber Privatgrund; sie wird mit Leitungsrecht im Bebau-
ungsplan dargestellt. Dort befindet sich direkt nordlich der bestehenden Gasleitung der Bauraum
fur das neu geplante Gebaude Nr.7.

Der Vorhabentragerin sind samtliche Leitungen und Trassen bekannt. Die Vorhabentragerin hat die
Planung bereits mit den Stadtwerken Miinchen abgestimmt und dabei auch die Zustimmung zur
Verlegung der Abwasserleitung in den Bereich der Schutzzone der Gasleitung der SWM erhalten,
sodass die Abwasserleitung im Zuge des Bauvorhabens an die im Bebauungsplan neu dargestellte
Lage verlegt werden kann.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme der Verwaltung wird gebilligt.

Abstimmungsergebnis ASU 02.12.2021: 12 : 0 Stimmen

Vodafone Kabel Deutschland, Mail vom 20.10.2020

Lt. Stellungnahme sind Telekommunikationsanlagen im Planbereich vorhanden, die bei der Bauaus-
fihrung zu schitzen und zu sichern sind. Bei Interesse zum Ausbau wird eine Kontaktaufnahme emp-
fohlen.

Die Telekommunikationsanlagen befinden sich gemaf tibersandtem Lageplan (bis auf die Hausan-
schlussleitungen) auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Die Hinweise zu einem
mdglichen Ausbau wurden an die Vorhabentragerin weitergegeben.
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Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis ASU 02.12.2021: 12 : 0 Stimmen

Bayerische Eisenbahngesellschaft, Schreiben vom 14.10.2020

Seitens der BEG bestehen keine Einwande gegen den Bebauungsplan, sofern dieser dem geplanten
Ausbau der Bahntrasse Minchen-Furstenfeldbruck-Geltendorf-Buchloe nicht entgegensteht. Auf die
laufende Entwurfsplanung eines dritten Gleises und die Machbarkeitsstudie zum 3- oder 4-gleisigen
Ausbau wird hingewiesen. Im eigenen Interesse sollte die Stadt den siidlichen Rand der Bahnanlagen
als nicht Uberbaubar festlegen.

Der sudliche Rand der Bahnlagen bleibt von der Bauleitplanung unberihrt; Bahngrundstticke wer-
den nicht Uberplant. Im Plangebiet sind die Flachen direkt entlang des Bahngelandes als nicht
Uberbaubar festgesetzt. Von der vorgesehenen Bebauung kommen die Fluchttreppe von Bauteil 7,
das jetzt am neuen Standort vorgesehene Technikgebaude und die Tiefgarage am nachsten zum
Bahngrundstlck zu liegen und halten mindestens einen Abstand von 3,5 m, 4 m bzw. 4,7 m zur
Grundstucksgrenze ein. Gemal Stellungnahme der DB AG vom 12.11.2020 wéare die Ausbau-
grenze im Suden bei einem 4-gleisigen Ausbau identisch mit der Grenze eines 3-gleisigen Aus-
baus (was auch das Ergebnis der inzwischen vorliegenden Machbarkeitsstudie abdeckt). Das sid-
liche Bestandsgleis wiirde sich dabei um ca. 75 cm nach Siiden verschieben und kdme ebenso wie
eine erforderliche Larmschutzwand auf dem Bahngrundstiick zu liegen. Das Technikgebaude wird
so platziert, dass die als Hinweis dargestellte Béschung (Bahngraben) auf dem Gelande der Vor-
habentragerin umgesetzt werden kann.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme der Verwaltung wird gebilligt.

Abstimmungsergebnis ASU 02.12.2021: 12 : 0 Stimmen

Eisenbahn-Bundesamt, Schreiben vom 14.10.2020

Von Seiten des Eisenbahn-Bundesamtes (zustandige Planfeststellungsbehdrde u.a. fir die Betriebs-
anlagen) bestehen bei Beachtung der in der Stellungnahme genannten Hinweise keine Bedenken.
Dabei wird u.a. vorgebracht, dass betriebsnotwendige Flachen der Bahn nicht Uberplant werden dur-
fen und dass bei Baumalinahmen im Bereich von Bahnanlagen deren Sicherheit und Funktionstlch-
tigkeit jederzeit zu gewahrleisten ist. Bei Realisierung der Planung ist sicherzustellen, dass weder die
Substanz der benachbarten Eisenbahnbetriebsanlagen noch der darauf stattfindende Eisenbahnver-
kehr gefahrdet werden darf.

Die Angaben zur Sicherheit der Bahnbetriebsanlage und Vorgaben zu Baumalinahmen werden zur
Kenntnis genommen. Diese werden an den Vorhabentrager weitergegeben und sind von diesem
im Bauvollzug zu beachten. Es werden keine Flachen der Bahn sondern ausschlie3lich private
Grundstulicksflachen und Verkehrsflachen der Stadt Giberplant. Es werden Mindestabstande von
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baulichen Anlagen zum Bahngelande festgesetzt. Gemal Stellungnahme der DB Netz AG ist auch
der drei- bzw. auch ein viergleisiger Ausbau der Strecke mit der vorliegenden Planung grundsatz-
lich kompatibel.

Es wird festgestellt, dass bestehende Anpflanzungen, wenn davon Beeintrachtigungen des Eisen-
bahnbetriebs und der Verkehrssicherheit ausgehen kénnen, angepasst oder beseitigt werden missen.
Bepflanzungsabstande sind ausreichend gro3 zu wahlen, so dass diese z.B. bei Windbruch nicht in
die Gleisanlagen fallen kdnnen. Alle Neupflanzungen missen diesen Belangen entsprechen.

Hierzu wird auf die Ausfiihrungen zur Stellungnahme der DB AG verwiesen.

Immissionen aus Schienenlarm, wie Schall und Erschitterungen, sind hinzunehmen und soweit erfor-
derlich entsprechende Vorkehrungen zu treffen. Ggf. stérende Einfliisse auf technische Einrichtungen
durch die Nahe von Oberleitungen kdnnen nicht ausgeschlossen werden.

Die vom Bahnbetrieb ausgehenden Immissionen wurden gutachterlich untersucht. Sich daraus er-
gebende erforderliche MaRnahmen, z.B. zum Erschitterungsschutz und Larmschutz, sind in der
Planung berucksichtigt. Im Bebauungsplan wird erganzend ein Hinweis bezlglich ggf. stérender
Einflisse auf technische Einrichtungen durch die Oberleitung aufgenommen.

Die empfohlene Beteiligung der DB Netz AG und der DB Immobilien ist erfolgt.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme der Verwaltung wird gebilligt; die Hinweise sind im Bauvollzug zu beachten.
Abstimmungsergebnis ASU 02.12.2021: 12 : 0 Stimmen

DB AG — DB Immobilien, Region Sid (bevollméchtigt von DB Netz AG und DB Energie GmbH),
Schreiben vom 12.11.2020

Gegen die Bauleitplanung bestehen bei Beachtung und Einhaltung der in der Stellungnahme genann-
ten Bedingungen /Auflagen und Hinweise grundsatzlich keine Bedenken.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich die Bauleitplanung im Bereich des Ausbauprojekts ,S4 West
Ausbau Pasing — Buchenau® befindet und dazu informiert: ,in der aktuellen Planung des Ausbaupro-
jektes wird das sudliche Bestandsgleis nur leicht (um bis zu 75 cm) Richtung Stiden in Richtung des
Geltungsbereichs ... verschoben (Der Umgriff ware in diesem Bereich bei einer 4-Gleisigkeit voraus-
sichtlich identisch mit dem 3-gleisigen Ausbau). Zusatzlich werden im o.g. Bereich voraussichtlich
Schallschutzwénde mit entsprechendem rickseitigem Wartungsweg und Bahngraben erforderlich.
Diese kommen teilweise (norddstlich und nordwestlich) im Bereich der Bauleitplanung im Bereich von
geplanten Baumpflanzungen zu liegen. Die geplanten Baumpflanzungen sollten aus diesem Grund mit
gréRtmaoglichem Abstand von der DB-Grenze geplant werden.®
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Gemal den Angaben steht die Neuplanung fir den Alois-Harbeck-Platz dem Ausbauprojekt so-
wohl bei einem 3-gleisigen wie auch einem 4-gleisigen Ausbau nicht entgegen. Dies zeigt auch die
Uberlagerung der Ausbauplanung mit dem Bebauungsplanentwurf.

Die Verschiebung des slidlichen Bestandsgleises um bis zu 75 cm kann auf dem Bahngelande
umgesetzt werden. Die erforderlichen Schallschutzwande mit Wartungsweg und Bahngraben, die
in Teilbereichen im Randbereich des Planungsgebietes zu liegen kommen, kénnen grundsatzlich
umgesetzt werden. Die auf das Plangebiet fallenden Béschungsbereiche werden als Hinweis in
den Bebauungsplan aufgenommen. Bei den Baumpflanzungen kann der Abstand zur DB-Grenze
berlcksichtigt werden. Das umgeplante Technikgebaude riickt naher an die DB-Grenze heran. Auf
der Grundlage des zur Verfligung gestellten Lageplans zur Ausbauplanung wurde das Technikge-
baude im Anschluss an die erforderlichen Béschungsflachen platziert.

Infrastrukturelle Belange

Es wird darauf hingewiesen, dass das widerrechtliche Betreten/Befahren des Bahnbetriebsgelandes
unzulassig und dieses durch geeignete und wirksame MalRnahmen auszuschliel3en ist.

Der Bebauungsplan setzt im Nordteil im Bereich des Kinderspielplatzes eine Larmschutzwand fest,
die zugleich als Einfriedung gegentiber dem Bahngelande dient. Im Sidteil wird eine Einfriedung
entlang der Bahnlinie zugelassen. Die Umsetzung dieser Einzdunung ist von Seiten der Vorhaben-
tragerin vorgesehen.

Es werden Vorgaben fiir Bepflanzungen gemacht, damit diese bei Windbruch nicht in die Gleisanla-
gen gelangen koénnen. Bestehende Anpflanzungen miissen beseitigt werden, soweit davon Beein-
trachtigungen des Eisenbahnbetriebs und der Verkehrssicherheit ausgehen kénnen. Der Mindestab-
stand zur Gleisachse ergibt sich aus der Endwuchshéhe und 2,5 m Sicherheitsabstand. Neupflanzun-
gen in unmittelbarer Nahe sind von vornherein auszuschlielRen.

Hierzu ist festzustellen, dass die bestehende Baumreihe, insbesondere der grolle Pappelbestand,
in diesen Schutzbereich entlang der Gleisanlagen fallt. Mit einer Ho6he von tGber 20 m und einem
Abstand von teilweise unter 9 m kdnnen von diesen damit Beeintrachtigungen fir den Bahnbetrieb
ausgehen. Daher wurde dieser Baumbestand im Bebauungsplan nicht als zu erhalten festgesetzt.
Da auch die Verkehrssicherheit auf Dauer nicht gewahrleistet werden kann, ist von Seiten die Vor-
habentragerin eine Beseitigung dieser Bdume vorgesehen.



70

Die geplanten Baumpflanzungen kdnnen jeweils einen Abstand von > 3 m zur Grundstlicksgrenze
einhalten, so dass das Vorhaben und der Bahnausbau untereinander keine Konflikte auslésen. Ge-
mal Festsetzung C.5.2 ist fur die als neu zu pflanzenden Baume festgesetzten Ersatzpflanzungen
eine Standortabweichung um bis zu 3 m zulassig, so dass der notwendige Abstand in jedem Fall
eingehalten werden kann. Erganzend wird vorgeschlagen, die Darstellung des Bebauungsplanes
insoweit anzupassen, dass die Baume jeweils einen Mindestabstand zur Grundstiicksgrenze von 3
m einhalten. Ausgenommen hiervon ist der Bereich 8stlich des Bauteils 7, da dort aufgrund der Er-
weiterung des Bahngrunds auch bei einer Unterschreitung des drei-Meter-Abstands ein ausrei-
chender Abstand zum Gleiskorper gegeben ist.

Hinsichtlich der sicherheitsrelevanten Vegetation wird auf die Darstellung des Eisenbahngesetztes

verwiesen.

Gemal der Darstellung der Baumstandorte in der Planzeichnung handelt es sich tatsachlich um
einen sicherheitsrelevanten Bereich, der der ,Stabilisierungszone” zuzurechnen ist. Dort miissen
Baume auf Standsicherheit geprift und durch PflegemalRnahmen verkehrssicher gehalten werden.
Dies liegt in der Verantwortung des Grundstlickseigentimers. Neu gepflanzte Baume kdnnen sich
dort aber mit Freihaltung der Rickschnittzone ungehindert etablieren.

Beim Spielplatz ist die entsprechende DIN-Norm zu beachten, insbesondere hinsichtlich der Hohe von
Ballfangen.

Die DIN-Norm ist bei der Umsetzung von der Vorhabentragerin zu beachten. Mit dem Technikge-
baude und der anschlieRenden Larmschutzwand, ist ohnehin eine Abschirmung des Spielplatzes
vorgesehen. Die Anlage eines Bolzplatzes ist nicht vorgesehen.

Auf die durch den Eisenbahnbetreib und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehenden Emissionen,
die zu Immissionen an benachbarter Bebauung flihren kénnen, wird hingewiesen. Erforderliche
SchutzmaRnahmen sind ggf. im Bebauungsplan festzusetzen.

Die hinsichtlich Schall und Erschiitterung auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen wurden
gutachterlich untersucht. Sich daraus ergebende MalRnahmen sind im Bebauungsplan festgesetzt.
Zusatzlich wird folgender Hinweis D.5.2. in die Planung aufgenommen: ,Auf weitere Immissionen
durch den Bahnbetrieb (Bremsstdube, Funkenflug) sowie die elektrische Hochspannung der Ober-
leitung, die zur Beeinflussung elektrischer Gerate durch magnetische Felder fihren kann, wird hin-
gewiesen.” Die Immissionen aus dem Bahnbetrieb sind ausreichend berlcksichtigt. Im Zuge der
detaillierteren Vorhaben- und ErschlieBungsplanung werden auch die statischen Berechnungen zur
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Lage der Tiefgarage in der Nahe der Bahnstrecke sowie der Schall- und Erschitterungsschutz von
der Vorhabentragerin bericksichtigt.

Es wird darauf hingewiesen, dass kiinftige Aus- und Umbaumafinahmen und notwendige Malihahmen
zur Instandsetzung und dem Unterhalt weiterhin ohne Einschrankungen im 6ffentlichen Interesse zu
gewahren sind.

Dies ist auch ein wichtiges Ziel der Stadt. Eine entsprechende Mitwirkung der Vorhabentragerin
wird als erforderlich angesehen. Die geplanten Ausbaumalinahmen sind gemaf der vorgelegten
Planung durch die DB Netz AG berlicksichtigt; sie kommen fast vollstandig auf Bahngelande zu
liegen. Soweit das Plangebiet in den Randbereichen betroffen ist, werden erforderliche Mafl3nah-
men auf der Grundlage eines Planfeststellungsbeschlusses weiterhin méglich sein.

Immobilienspezifische Belange

Die Abstandsflachen gem. Art. 6 BayBO sowie sonstige baurechtliche und nachbarrechtliche Bestim-
mungen sind einzuhalten. FUr Kreuzungen der Bahnstrecke mit Kanalen, Wasserleitungen usw. sind
Gestattungsvertrage erforderlich.

Im Bebauungsplan wird das Mal der Abstandsflachen auf der Grundlage von Art. 6 Abs. 5 Satz 1
BayBO auf 0,4 H festgesetzt. Im Bereich des Bauteils 7 wird gem. Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO ein
abweichendes Malf} durch den in der Planzeichnung eingetragenen Abstand festgesetzt. In diesem
Bereich ist die einzuhaltende Abstandsflache am sidlichen Gebaudeeck um 0,5 m (Mindestab-
stand 5 m) und fir die Fluchttreppe um 1,34 m (Mindestabstand 3,5 m) geringer als 0,4 H. Auf-
grund der abknickenden Grundstulckssituation weisen diese Gebaudeteile jedoch trotzdem einen
gréBeren Abstand zu den Gleisanlagen auf, als ein Teil der nordwestl. geplanten Gebaude, die die
Regelabstandsflache einhalten. Hier handelt es sich aufgrund des Grundstiickszuschnitts um eine
atypische Situation, fiir den eine konkrete Regelung getroffen wird. Der Gleiskdrper ist in diesem
Bereich ausreichend weit entfernt. Die Schutzzwecke des Abstandsflachenrechts werden dadurch
nicht beeintrachtigt; Belichtung und Bellftung sind gewahrleistet. Aufgrund des tatsachlichen Ab-
standes zu den Gleisanlagen in diesem Bereich wird keine Beeintrachtigung sicherheitsspezifi-
scher Belange gesehen.

Die Kreuzungen der Bahnlinie durch Kanéle und Leitungen sind bereits vorhanden. Die im Rahmen
des Baugebietes erforderlichen Leitungsanpassungen erfolgen nur im Plangebiet; die vorhandenen
Querungen sind nach aktuellem Planungsstand nicht betroffen.

Hinweise fur Bauten nahe der Bahn

Es wird auf die allgemeinen Auflagen zum Bauen nahe der Bahn hingewiesen, u.a. auf: Einhaltung
der anerkannten Regeln der Technik und der giltigen Sicherheitsvorschriften, zu Arbeiten im Einfluss-
bereich (Stitzbereich) von Eisenbahnverkehrslasten, Gefahren durch Oberleitung, Kraneinsatz, usw.
sowie speziell zur Planung der Larmschutzwand und der Tiefgaragen-Zufahrt.

Diese allgemeinen Auflagen sind im Bauvollzug zu beachten. Die Vorhabentragerin wurde Uber
diese Auflagen und Sicherheitsanforderungen hinsichtlich des Baustellenbetriebs in Kenntnis ge-
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setzt. Zur konkreten Planung: Die Larmschutzwand am Kinderspielplatz wird in einem kurzen Ab-
schnitt als Grenzanlage geplant; weshalb hier der Zutritt auf das Bahngelande fir z.B. Instandhal-
tungsmafnahmen gemaR den Vorgaben nur mit Zustimmung und Absicherung durch zugelassene
Sicherungsposten erfolgen kann. Eine Tire wird aufgrund der geringen Lange der Larmschutz-
wand nicht als erforderlich angesehen. Die TG-Zufahrt hat einen Abstand von ca. 5 m zur Grund-
stlicksgrenze, hier sind auch Baumpflanzungen vorgesehen. Somit ist die Gefahr des Abkommens
von Fahrzeugen und Gefahrdung der Bahnanlage als dufRerst gering einzustufen. Die Kabeltrassen
auf dem Bahngrundstiick werden durch die Bauarbeiten nicht berthrt; Kabelanlagen der Bahn auf
dem Baugrundstiick sind der Vorhabentragerin nicht bekannt. Arbeiten an den auf dem Nachbar-
grundstuiick befindlichen Kabeln sind in Abstimmung mit dem jeweiligen Grundstiickseigentiimer
moglich. Auch alle weiteren benannten Punkte, wie auch die erforderliche Kabeleinweisung durch
die DB Kommunikationstechnik, werden der Vorhabentragerin zur Beachtung mitgeteilt.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme der Verwaltung wird gebilligt. Die Auflagen und Hinweise werden zur Beachtung
an die Vorhabentragerin weitergegeben.

Abstimmungsergebnis ASU 02.12.2021: 12 : 0 Stimmen

Alle weiteren beteiligten Behdérden und Trager 6ffentlicher Belange haben dem Bebauungsplanentwurf
ohne Einwande zugestimmt bzw. haben keine Stellungnahme hierzu abgegeben. Bei den Beteiligten,
die keine Stellungnahme abgegeben haben, kann davon ausgegangen werden, dass die von diesen
Beteiligten wahrzunehmenden 6ffentlichen Belange durch den Bauleitplan nicht beriihrt werden.

Offentlichkeit
ADFC Ortsgruppe Puchheim, Schreiben vom 29.10.2020

Es wird zunachst auf die Zunahme des Autoverkehrs mit 1.300 zusatzlichen Fahrten eingegangen.
Insbesondere aufgrund des hohen Kreuzungsverkehrs wegen der Erschlielfung der Stellplatze tber
die JosefstralRe wird die Sicherheit der FuRganger und Radfahrer (Hauptverbindung Nord-Sid +
Schiulerverkehr) als schwer beeintrachtigt angesehen. Es wird gefordert, die Allinger Strale im Be-
reich der Einmiindung zur JosefstralRe so zu gestalten, dass die Sicherheit fir FuRganger und Radfah-
rer gewahrt wird.

Tatsachlich wird das Vorhaben eine Erhéhung des Verkehrsaufkommens nach sich ziehen. Im
Zuge der Planungen wurden zunachst verschiedene Lésungen fiir die Allinger Strale untersucht
und vom Stadtrat beraten. Es wurde entschieden, die Mittelinsel mit Stellplatzen in der Allinger
Stral’e beizubehalten. Durch die geplante Ausweisung eines verkehrsberuhigten Geschaftsberei-
ches mit einer entsprechenden Geschwindigkeitsbeschrankung wird die Situation in diesem Be-
reich fir die Radfahrer und die querenden Fuldganger verbessert. Durch den neuen Gehweg an
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der Westseite der Josefstralle entfallt der Parkstreifen auf dieser Strallenseite. Erganzt durch die
vorgesehene Entfernung des Hiigels norddstlich der Kreuzung wird dort auch eine Verbesserung
der Sichtbeziehungen in die Allinger StralRe erzielt werden. Zudem soll etwas zurtickgesetzt eine
neue FulRgangerquerung entstehen und auch die Spur fir die Radfahrer optisch hervorgehoben
werden.

Der ADFC fiihrt aus, dass die hohe Anzahl an Pkw-Stellplatzen eine hohe Verkehrsbelastung bedingt
und sich die Frage stellt, ob in unmittelbarer S-Bahnnéhe und bei bester OPNV-Anbindung so viele
Gaste mit dem eigenen Pkw kommen. Auf den hohen Versiegelungsgrad durch die autogerechte Pla-
nung mit 70 oberirdischen Stellplatzen sowie die deshalb erforderliche Fallung eines Grolteils der
Baume wird verwiesen. Zudem erfolge mit 50 Stellplatzen fiir den Vollsortimenter ein Stellplatzange-
bot Uber Bedarf. Bei einer Beschrankung auf die 30 erforderlichen Stellplatze kdnnten Fahrradabstell-
platze im Eingangsbereich geschaffen, ein Teil der Bdume erhalten und eine ansprechende Eingangs-
situation geschaffen werden. Die Anzahl der Stellplatze sollte deutlich reduziert werden.

Fir den Vorentwurf wurden die Stellplatze auf der Grundlage der stadtischen Stellplatzsatzung in
Verbindung mit der Richtzahlenliste nach der Garagenverordnung ermittelt und entsprechend im
VEP nachgewiesen. Wegen der zentralen Lage wurde die Moglichkeit gesehen, die Stellplatzan-
zahl in Kombination mit geeigneten Malinahmen zu reduzieren. Hierfir wurde von der Vorhaben-
tragerin ein Mobilitatskonzept angefordert, das die Grundlage fiir eine deutliche Verringerung der
Stellplatze ist. Statt nach bisheriger Berechnung sogar 321 Stellplatzen ergeben sich danach nur
noch 195 Stellplatze. Die Zahl der oberirdischen Stellplatze bleibt allerdings unverandert; wobei mit
70 Stellplatzen eine deutliche Verringerung gegentiber dem aktuellen Bestand gegeben ist. Ergan-
zend wird auf die Ausfiihrungen im Abschnitt ,Mobilitatskonzept und Stellplatzreduzierung® sowie
»Vollsortimenter — Parkplatz und Eingangsbereich“ verwiesen. Allerdings sind die 50 oberirdischen
Stellplatze flir den Lebensmittelvollsortimenter erforderlich, da sich ansonsten kein Mieter findet.
Der Vollsortimenter wiederum ist als ,Ankermieter® erforderlich, um die Frequenz zu erhalten, damit
die anderen Geschafte funktionieren. Dabei wird auch auf die vorliegende Auswirkungsanalyse
durch die BBE Handelsberatung verwiesen, die die wichtige Versorgungsfunktion des geplanten
Vollsortimenters und die Belebung des Stadtzentrums belegt. Die Anzahl der Stellplatze stellt ge-
maf Auswirkungsanalyse das Minimum dar, eine Unterbringung in einer Tiefgarage wird ange-
sichts der nicht-groR3stadtischen Lage vom potentiellen Betreiber als nicht akzeptabel abgelehnt.

Es wird festgestellt, dass mit 222 Fahrradabstellplatzen deutlich weniger als Pkw-Stellplatze vorgese-
hen werden. Weder in Eingangsnahe des Supermarktes noch fir die Laden und Gaststatten auf dem
Alois-Harbeck-Platz seien Fahrradabstellplatze eingeplant; diesbezlglich wird eine Umplanung gefor-
dert.

Mit dem Mobilitatskonzept wurde auch die Forderung nach einer deutlichen Erhéhung der Fahr-
radabstellplatzanzahl aufgegriffen. EinschlieRlich Lastenradabstellplatzen sind nunmehr mindes-
tens 352 Abstellplatze zu schaffen. Fahrradstellplatze sind im Bebauungsplan nur teilweise als Hin-
weise dargestellt. Mit C.4.2 wurde explizit die Moglichkeit eingerdumt, auch auRerhalb dafir zeich-
nerisch vorgemerkter Flachen Fahrradstellplatze einzurichten und zu tGberdachen, um in der weite-
ren Ausgestaltung flexibel zu sein. GemaRk der nunmehr vorliegenden Freiraumplanung werden die
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oberirdisch anzulegenden mindestens 72 Radabstellplatze erganzt, so dass dort mindestens 110

Abstellplatze berucksichtigt sind.

Die Stellplatzanlage beim Sortimenter beginnt direkt neben dem Zugangsweg. Dort sind Lasten-
bzw. Fahrrad-mit-Anhanger Abstellplatze vorgesehen. In einer getrennten Anordnung vom Pkw-
Parkplatz werden Vorteile gesehen, insbesondere bestehen keine Konflikte mit ein-/ausparkenden
Autos. Auf dem Platz sind aus gestalterischen Griinden bisher keine festen Fahrradabstellplatze
vorgesehen; diese kdnnen aber — wie oben ausgefiihrt — jederzeit angebracht werden.

Fir Lastenrader und Radanhanger sind It. ADFC ausreichend dimensionierte Abstellflachen vorzuse-
hen, besonders in Eingangsnahe des Sortimenters und bei der Kindereinrichtung.

Die Errichtung von Abstellplatzen fur Lastenrader (auch fir Rader mit Anhanger nutzbar) ist nun-
mehr im Bebauungsplan mit einer Mindestanzahl vorgeschrieben. Im Bereich zwischen Lebensmit-
telvollsortimenter und Allinger Stral3e — in direkter Nahe zum Eingang des Lebensmittelmarkts — ist
genlgend Flache vorgesehen, um auch Lastenrader oder Rader mit Anhanger abzustellen. Spezi-
elle Lastenradstellplatze sind am Beginn und am Ende dieser Abstellanlage im Freiraumplan vor-

gesehen.

Es wird gefordert, die angebotenen Fahrradabstellanlagen zumindest teilweise mit einem Witterungs-
schutz (Uberdachung) zu versehen, um eine witterungsunabhangige, fahrradfreundliche Nutzung zu
ermdglichen. Insbesondere fiir die gewerblichen Nutzungen ist keinerlei Uberdachung vorgesehen, so
dass die Nutzbarkeit witterungsbedingt erheblich eingeschrankt ist.

Eine Uberdachung ist dort aus gestalterischen Griinden von der Vorhabentragerin nicht ge-
wlnscht: Der Lebensmittelmarkt erhalt eine zur Allinger Stral3e hin offene, verglaste Front, vor der
keine Rader abgestellt werden sollen. Auch in einem Abstand von ca.2-3 m vor dieser Fassade ist
eine Uberdachung gestalterisch nicht erwiinscht. Auf die Beratung zum Mobilitdtskonzept, bei der
auch die Frage der Uberdachung behandelt wird, wird verwiesen.

Ob die Radabstellplatze entlang der Allinger Stralle ohne Beeintrachtigung der Baume errichtet wer-

den, ist nicht ersichtlich.

Bei der Pflanzung der Baume wird ein ausreichender Wurzelraum mittels wasserdurchlassigem
Belag und durchwurzelbarem Substrat vorgesehen.

Eine benutzergerechte ErschlieRung der Radabstellplatze im Gebaude (z.B. durch geeignete Auf-

zige) ist zu gewabhrleisten.

Die ErschlieBung der Radabstellplatze im Gebaude tber den Aufzug am Zugang zum Alois-
Harbeck-Platz ist Bestandteil der Planung. Der Aufzug wird so dimensioniert, dass auch Lastenra-
der und Fahrrader mit Anhanger mitgenommen werden kdénnen. ,Normale* Fahrrader passen auch
in die Ubrigen Aufziige der Wohngebaude. Durch die reduzierte Stellplatzanzahl wird auch der Ver-
kehr in der Tiefgarage verringert. Die Rampe zur Tiefgarage erhalt eine Ein- und Ausfahrt, so dass
kein direkter Begegnungsverkehr zwischen ein- und ausfahrenden Nutzern erfolgt.

Die ErschlieBung der neuen Kindertagesstatte an der JosefstralRe hat It. ADFC mit einem fir Rader
mit Kinderanhangern geeigneten Radweg zu erfolgen.
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Fir den Kindergarten wird ein eigener, 2 m breiter Gehweg von der Kreuzung Allinger / Josef-
stral’e auf der Westseite der Josefstralie errichtet, so dass die KiTa gefahrlos erreicht werden
kann. Dieser kann von Rad fahrenden Kindern (bis 8 Jahre) und ihrer Aufsichtsperson genutzt wer-
den. Die verbleibende StralRenbreite reicht nicht aus, um einen Radweg zu errichten. Allerdings
werden in der Josefstralle nach Verkehrsuntersuchung von 2020 (bei gleichbleibendem Verkehrs-
mittelverhaltnis) lediglich 2.300 Kfz/24 Std. erwartet. Das bedeutet, dass je Richtung in der Josef-
stral3e in der Spitzenstunde ca.230 Fahrzeuge (in jeder Richtung jede %2 Minute ein Fahrzeug) fah-
ren werden. Von der Allinger Strafe mit einer Belastung von ca. 6500 Fahrzeugen in der Spitzen-
stunde und ohne Radweg kommend, ist der Verkehr in der Josefstral3e somit deutlich geringer. In
der JosefstralRe besteht eine Geschwindigkeitsbeschrankung auf 30 km/h; die auch beibehalten
werden soll. Somit kbnnen Radfahrer sicher auf der Stral3e fahren.

Zudem wird die Freihaltung einer Trasse fir den Radschnellweg stidlich der Bahnlinie gefordert.

Zum Radschnellweg gibt es bisher nur die Machbarkeitsstudie. Die Vorzugstrasse als Ergebnis
dieser Studie verlauft Uber die gesamte Strecke noérdlich der Bahnlinie.

Gemal aktueller Planung ist der Radschnellweg auf der Nordseite der Bahn vorgesehen. Ein Rad-
schnellweg auf der Sldseite der Bahn ware im Bestand auf dem Planungsgrundstiick zwar denk-
bar. Allerdings ware eine ,Sid-Trasse® im weiteren Verlauf sowohl nach Westen als auch nach Os-
ten mit erheblichen naturschutzfachlichen sowie auch eigentumsrechtlichen Eingriffen verbunden,
so dass eine diesbezugliche Planung wenig realistisch scheint.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme der Verwaltung wird gebilligt. Der Bebauungsplan wird entsprechend der Erlaute-
rungen angepasst.

Abstimmungsergebnis ASU 02.12.2021: 10 : 2 Stimmen

01, Mail vom 19.09.2020

Ein Hotel wird flr unnétig befunden, da bereits mehrere vorhanden sind (Seidl, Gobl). Eine Wiederan-
siedlung von Schreibwarengeschaft und Sanitatshaus sowie ein Geldautomat werden gewuinscht.

Mit dem Aparthotel wird ein anderer Nutzerkreis bedient als mit den vorhandenen Hotelanlagen.
Mit der Selbstversorgungsmoglichkeit ist dieses flr einen langeren Aufenthalt der Gaste ausgelegt.
Ein entsprechender Bedarf an Unterkunftsmdglichkeiten wurde auch von Puchheimer Betrieben
signalisiert. Zudem zeichnen sich bei den vorhandenen Hotelbetrieben in Puchheim derzeit teil-
weise Anderungen ab.

Mit der Ausweisung von Ladenflachen in den Bauteilen 4 und 5 wird die Wiederansiedlung der Nut-
zungen erm@glicht. Geeignete Ladengeschafte kénnen angemietet werden. Ein konkretes Mietver-
haltnis kann im Bebauungsplan jedoch nicht festgesetzt werden. Ebenfalls ist ein Platz fir einen
Geldautomaten denkbar; eine Festsetzung ist hierflr im Bebauungsplan nicht notwendig. Die Vor-
habentragerin wird darauf hingewiesen, dass an einem Geldautomaten der Cashpool-Banken Inte-
resse besteht.
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Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme der Verwaltung wird gebilligt.

Abstimmungsergebnis ASU 02.12.2021: 12 : 0 Stimmen

02, Schreiben vom 31.10.2020

Im Rahmen der Stellungnahme wird beantragt, den Baumbestand an der Allinger /Josefstralle insge-
samt zu erhalten und zwar durch Wegnahme der oberirdischen Stellplatze und die Verlegung des Ein-
gangsbereichs des Vollsortimenters. Auf die Begrindung hierzu wird verwiesen. Darin wird noch die
Begriinung der Wohnhauswand vom Bauteil 2 zum Platz hin und eine Nutzung des (dann nicht mehr
fur den Eingang bendétigten) Gberdachten Bereiches flr Lastenradabstellplatze angeregt.

Die Parkplatzsituation beim Sortimenter wurde nochmals Gberprift. Wenn der Vollsortimenter am
Alois-Harbeck-Platz zur Nahversorgung angesiedelt werden soll, was weiterhin ein wichtiges stad-
tebauliches Ziel der Stadt ist, sind die 50 Pkw-Stellplatze eine wesentliche Voraussetzung. Zur wei-
teren Erlauterung wird auf den Abschnitt ,Vollsortimenter — Parkplatz und Eingangsbereich® verwie-
sen. Eine Verlegung des Eingangsbereiches wiirde auch eine Verlegung von eingangsnahen Stell-
platzen und Abstellmdglichkeiten von Einkaufswagen in den zentralen Bereich vor den Platz bedin-
gen. Auch die Anlieferung fiir den Backshop ware Uber diesen Eingang und damit vor dem Platzzu-
gang erforderlich.

Bis auf einen Baum nahe der Kreuzung JosefstralRe konnen die weiteren Baume auf dem Hugel
nicht erhalten werden. Allerdings werden dort im Zuge des Neubaus sieben Baume neu gepflanzt,
entlang der Allinger Strale werden weitere 12 Bdume zur Neupflanzung festgesetzt. Damit wird
vor der Stellplatzanlage wieder eine mit Baumen bepflanzte Griinflache, wenn auch deutlich
schmaler, entstehen, so dass der Bereich weiterhin als ,grin“ wahrgenommen werden wird. Der
Parkplatz wird dabei aufgrund seiner Ausbildung Gber Eck als deutlich kleiner wahrgenommen wer-
den als z.B. der bei Penny (mit ca. 52 Stellplatzen bei kleinerer Verkaufsflache) oder Netto (mit 70
Stellplatzen). Um dem Baumschutz vermehrt Rechnung zu tragen, wird mit der Vorhabentragerin
vereinbart, einen geeigneten Teil der zur Fallung vorgesehenen Baume stattdessen zu verpflan-
zen, davon zwei Badume aus dem Bereich des Hugels.

An der dem Platz zugewandten Wand des Wohnhauses tber dem Sortimenter sind Fensterele-
mente zur Belichtung des Treppenhauses vorgesehen. Eine Wandbegriinung wird stattdessen ent-
lang des Bauteils 3 (Anlieferung) festgesetzt.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme der Verwaltung wird gebilligt.

Abstimmungsergebnis ASU 02.12.2021: 10 : 2 Stimmen

03, Schreiben vom 2.11.2020
Es werden folgende Verbesserungsvorschlage fiir die Planung am Alois-Harbeck-Platz eingebracht:

e das neue Wohngebaude (Bauteil 5) sollte in Hohe und Lange reduziert werden
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e die Gebaudeabstande zu den Gleisen (Bauteil 5 +6 + Tiefgarage) sollten vergrofiert werden
e mehr Wohnungen erstellen — Anteil der Hotel-Appartements verringern

e mehr Baume erhalten durch weniger oberirdische Parkflachen und Verlegung des Super-
markteingangs

e Pflanzung grofRerer Baume im Innenhof festsetzen
e es sollte fiir Teilbereiche der Flachdacher auch intensive Dachbegriinungen verlangt werden

e die versiegelten Flachen sollten geringer gehalten und daflir mehr Grinflachen ausgebildet
werden.

e Verlegung der Pkw-Stellplatze fiir den Supermarkt in das Gebaude (Tiefgarage)

e die Anzahl der Pkw-Stellplatze sollte deutlich reduziert werden
(fur Vollsortimenter gemaR Verordnung, flir Gastronomie deutlich weniger)

e Schaffung eines lebendigen Alois-Harbeck-Platzes durch Drehung des Eingangsbereiches
des Supermarkts mit einem dem Platz zugewandten Eingang

¢ in Eingangsnahe des Supermarktes sind Fahrrad-Abstellplatze vorzusehen

e die angebotenen Fahrradabstellanlagen sind zumindest teilweise mit einem Witterungsschutz
(Uberdachung) zu versehen.

o fiur Lastenrdder und Radanhanger sind ausreichend dimensionierte Abstellflachen vorzuse-
hen.

e eine benutzergerechte Erschlielung der Radabstellplatze im Gebaude (z.B. durch geeignete
Aufziige) ist zu gewahrleisten

e vor den vom Innenhof aus zuganglichen Nutzeinheiten (Gaststatten, Laden, Hotel) sind
Radabstellanlagen anzubieten

e die Allinger StralRe ist im Bereich der Einmiindung zur Josefstra3e so zu gestalten, dass die
Sicherheit fir FuRganger und Radfahrer gewahrt wird

e Freihaltung einer Trasse fur einen Radschnellweg stdlich der Bahnlinie

Hierzu werden in der Stellungnahme ergénzende Erlauterungen gegeben, auf die nachfolgend einge-
gangen wird:

Maf der Nutzung
Es wird festgestellt, dass die Gesamtverdichtung bzw. Versiegelung des Grundstlicks sehr hoch ist.

Bei dem Gelande am Alois-Harbeck-Platz handelt es sich um einen der zentralsten Bereiche von
Puchheim. Aus stadtebaulicher Sicht wird es als richtig angesehen, gerade in diesem Bereich mit
optimaler Anbindung an den OPNV eine Nachverdichtung vorzusehen. Aufgrund dieser innerstadti-
schen Lage mit Bewegungs- und Verkehrsflachen sowie gewtinschten 6ffentlich nutzbaren Platz-
und Aufenthaltsflachen ist ein hdherer Anteil an befestigten Flachen erforderlich als in reinen
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Wohngebieten. Das Plangebiet liegt u.a. in einem Bereich, der It. Regionalplan fur die Siedlungs-
entwicklung besonders in Frage kommt. Lt. Strategieplan fur den Landkreis FFB ist dort eine In-
nenentwicklung mit kompakten Baukdrpern als Ziel enthalten. Die Versiegelung wurde nochmals
Uberprift; zur Erlauterung wird auf den entsprechenden Abschnitt verwiesen.

Der Wohngebaudeblock (Bauteil 5) wird mit sieben Geschossen und einer Wandhéhe von 24,5 m, der
zusammen mit dem Bestandsgebaude eine 83 m lange Hochhausscheibe bildet, als zu grol® geraten
angesehen. Dieses soll in Hohe und Lange reduziert werden. Das stadtebauliche Einfigen des
Aparthotels wird ebenfalls als problematisch gesehen.

Aufgrund der Zentrumslage wird die Bebauung auch in Bezug auf die H6henentwicklung und Ge-
baudegrofle flr angemessen erachtet. Die angesprochenen Wohnblécke in der Kennedystrale er-
reichen mit acht Geschossen eine Hohe von rd. 25 m, so dass hier ein Gegenpol geschaffen wird.
Zur Héhenentwicklung und GréRe gibt es auch eine Anregung des Landratsamtes, hier eine deutli-
chere stadtebauliche Dominante zu schaffen, der jedoch nicht nachgekommen wird. Das Apartho-
tel erreicht zwar eine nicht unerhebliche Lange, wird aber durch Elemente der Fassadengestaltung,
die Lucke im Gebauderiegel fir die Rampe auf den Platz und ein zurlickgesetztes Obergeschoss
optisch gegliedert und wird daher auch kleiner erscheinen. Die Rampe zum Platz ermoglicht eine
direkte Sichtbeziehung von Griinen Markt auf den Alois-Harbeck-Platz. Eine Orientierung am Sie-
gerentwurf zur Stadtmitte wiirde bedeuten, dass eine im Sinne des Flachensparens wiinschens-
werte Nachverdichtung an dieser Stelle kaum moglich ware.

Wegen der bis an die Grenze des Bahngrundstiicks heranreichenden Zufahrt zur Tiefgarage und Tief-
garagenunterbauung ist eine Bahngleiserweiterung nicht mehr moéglich. Die Gebdudeabstande zu den
Gleisen sollten vergroRert werden.

Gemal Stellungnahme der DB AG vom 12.11.2020 ware die Ausbaugrenze im Siden bei einem 4-
gleisigen Ausbau identisch mit der Grenze eines 3-gleisigen Ausbaus. Das siidliche Bestandsgleis
wirde sich dabei um ca. 75 cm nach Suden verschieben und kdme ebenso wie eine erforderliche
Larmschutzwand auf dem Bahngrundstlck zu liegen. Die Planung steht daher dem Bahnausbau
nicht entgegen. Gemal aktueller Planung ist der Radschnellweg auf der Nordseite der Bahn vorge-
sehen. Ein Radschnellweg auf der Siidseite der Bahn ware im Bestand auf dem Planungsgrund-
stiick zwar denkbar. Allerdings ware eine ,,Sid-Trasse"“ im weiteren Verlauf sowohl nach Westen
als auch nach Osten mit erheblichen naturschutzfachlichen sowie auch eigentumsrechtlichen Ein-
griffen verbunden, so dass eine diesbezlgliche Planung wenig realistisch scheint. Auch im Ergeb-
nis der inzwischen fast fertiggestellten Machbarkeitsstudie wurde eine nérdlich der Bahn verlau-
fende Trasse als Vorzugsvariante festgelegt.

Art der Nutzung:

Das Argument der Wohnraumschaffung kann aufgrund der lediglich 12 zusatzlich entstehenden Woh-
nungen nicht gelten.

Es werden 31 Wohnungen neu errichtet. Es handelt sich hier um 12 zusatzliche Wohnungen sowie
19 Wohnungen, die den aktuellen Anforderungen an Brandschutz und Barrierefreiheit nicht ent-
sprachen und daher — teilweise durch gréRere Wohnungen — ersetzt werden. Insgesamt werden 16
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Wohnungen als 4-Zimmer-Wohnungen fur mehrképfige Familien errichtet. Diese sind im Bestand
unterreprasentiert. Mit diesen neu geplanten familiengerechten Wohnungen wird einem besonde-
ren Bedarf Rechnung getragen.

Es wird die Frage gestellt, fiir welchen Bedarf das Aparthotel geplant wird. Wichtig waren in Puchheim
bezahlbare Mietwohnungen und keine riesige Anzahl von Hotelappartements auf Zeit.

Allgemein ist gerade der Bedarf fiir ein Aparthotel zum langeren Aufenthalt mit Selbstversorgungs-
moglichkeit gegeben. Auch vor Ort zeigt sich z.B. bei in Puchheim ansassigen Firmen der Bedarf
fur beispielsweise neue oder befristete Mitarbeiter und Geschéaftskontakte. Auch die Schaffung von
Arbeiterunterkiinften, die im Gewerbegebiet in der Vergangenheit bereits angefragt wurden, kann
hierdurch zum Teil bedient werden. Es ist nicht zwingend, dass dieses Angebot in Puchheim ge-
schaffen wird, jedoch wird der Standort direkt am Bahnhof, u.a. aufgrund der damit verbundenen
Reduzierung des motorisierten Verkehrs, flir geeignet gehalten und wird an dieser immissionsbe-
lasteten Stelle schutzbedurftigeren Nutzungen vorgezogen. Der geplante Beherbergungsbetrieb
soll auRerdem zu einer deutlichen Belebung des Platzes beitragen. Zudem erlaubt die Errichtung
eines hdheren Aparthotels nahe zum Gleiskérper und als stadtebaulicher Abschluss des Alois-
Harbeck-Platzes zur Bahntrasse einen guten Larmschutz fir die bestehende und neue Wohnbe-
bauung. Fuir ein reines Wohnhaus wirde an dieser Stelle ein erhebliches Immissionsproblem be-
stehen.

Die Standorteignung fuir den Vollsortimenter mit 1.200 m? wird in Frage gestellt.

Der Vollsortimenter ist als ,Ankeranbieter” erforderlich, um die Frequenz am Platz zu erhalten, da-
mit die anderen Geschafte funktionieren. Dabei wird auch auf die vorliegende Auswirkungsanalyse
vom 15.4.2021 durch die BBE Handelsberatung verwiesen, die die wichtige Versorgungsfunktion
des geplanten Vollsortimenters unterstreicht und geman der zwar eine teilweise Umverteilung von
Umsatzen, aber keine Verdrangung zu befiirchten ist. Gemaf Analyse ist ein Eingang in direkter
Nahe zu den Kfz-Stellplatzen existenziell. Zwei Eingédnge waren betriebstechnisch eine unverhalt-
nismafige Belastung. Der Weg mit einer Lange von 65 m zwischen Platzzugang und jetzt vorgese-
henem Eingang des Lebensmittelmarkts scheint gut bewaltigbar, zumal viele Kunden auf dem Weg
zum oder vom Bahnhof ohnehin an beiden Stellen vorbeikommen werden. Die Schaffung der ge-
forderten, dem Eingang vorgelagerten Stellplatze im Bereich des Platzzugangs bietet ein erhdhtes
Konfliktpotential und ist ebenso wie Abstellplatze fur Einkaufswagen dort stadtebaulich nicht ge-
wilnscht.

Die nachfolgend genannten Punkte der Stellungnahme wurden in dieser Form (annahernd wortgleich)
auch vom Umweltbeirat vorgebracht (teilweise erganzt durch weitere Aspekte). Auf die Ausfihrungen
hierzu wird verwiesen.

- Béaume
- Versiegelung/Freiflachen

- Radverkehr
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Erganzend werden noch folgende Einzelpunkte vorgebracht: Zum Aspekt des sehr hohen Versiege-
lungsgrades durch oberirdische Stellplatze wird auf die Parkplatze in Ubergréfe verwiesen.

Die Stellplatze sollen tatsachlich mit 2,7 m Breite bei 5 m Tiefe ausgebildet werden. Die Breite ent-
spricht der grofieren Breite heutiger Autos, die teils breiter als 2 m sind. Dies dient dazu, die Nut-
zung dieser Stellplatze sicherzustellen, um einen Parksuchverkehr aul3erhalb des Gelandes trotz
freier Parkplatze zu vermeiden. Gemaf Auswirkungsanalyse wird die Anzahl der geplanten Stell-
platze als Minimum bezeichnet.

Zum Aspekt Versiegelung / Fassadenbegrinung wird erganzend zu der Forderung einer Fassadenbe-
grinung der zu den Bahngleisen hin orientierten grof3teils fensterlosen Auflenwande auf die Aul3en-
fluchttreppen verwiesen, was dort die begriinbaren Flachen wieder stark einschrankt.

Die benannten Aulienwande sind nicht fensterlos. Eine Begriinung dieser Aulienwande ist nicht
zwingend vorgegeben. Allerdings werden die Auf3entreppen mit einer Fassadenbegriinung verse-
hen.

Als weiterer Aspekt wird eingebracht, dass eine sichere Erreichbarkeit des Kinderspielplatzes Uber die
Zufahrt zur groRen Tiefgarage ist nicht gegeben ist. Es wird als sinnvoll angesehen, im Bereich sidlich
der Josefstrale (kiinftiger Eigentimerweg) und dem Bestandsgebaude einen zweiten Kinderspiel-
platz, explizit fir kleinere Kinder zu schaffen.

Diesem Vorschlag wird nachgekommen. Genau in diesem Bereich wird nunmehr ein zusatzlicher
Kleinkinderspielplatz eingeplant.
Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme der Verwaltung wird gebilligt. Die Planung wird entsprechend den Erlduterungen
angepasst.

Abstimmungsergebnis ASU 02.12.2021: 12 : 0 Stimmen

04, Mail vom 2.11.2020

Die Mail mit Fragen und Anregungen wurden bereits beantwortet (sieche Anlage).

05, Schreiben vom 3.11.2020_

Es wird dringend um die Beriicksichtigung der nachfolgend genannten erforderlichen Klimaschutz-As-
pekte gebeten.

Fahrrader und Autos sind gleichberechtigt — Verkehrsrisiken und CO2-Aussto vermeiden. Dazu ge-
horen: das Zentrum verkehrsberuhigt zu gestalten mit sicheren Wegen flir Radfahrer und FuRganger,
das absehbare hohe Unfallrisiko an der Kreuzung Allinger/Josefstral’e darf sich nicht realisieren, die
Anzahl der Parkplatze ist von 271 auf das gesetzliche Mal} zu senken und ein Anteil mit Ladesaulen
fur Elektroautos zu reservieren sowie eine fahrradfreundliche Planung umzusetzen.
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Die verkehrsberuhigte Gestaltung der Allinger Stral3e wird im Bereich des Plangebietes umgesetzt.
Mit der Ausweisung eines verkehrsberuhigten Geschéaftsbereiches mit einer Geschwindigkeitsbe-
schrankung auf 20 km/h wird diese gerade fiir Fahrrader sicherer gemacht werden. Zudem werden
u.a. Querungsbereiche fur Fuganger vorgesehen, ein Gehweg an der Westseite der Josefstrale
errichtet und die Sichtbeziehungen verbessert. Die Reduzierung der Pkw-Stellplatze wird bei
gleichzeitiger erheblicher Erhdhung der Fahrradabstellplatze und weiterer MaRnahmen, wie auch
das Vorsehen einer Ladeinfrastruktur fir Elektroautos, auf der Grundlage eines Mobilitatskonzep-
tes umgesetzt. Auf den Abschnitt ,Mobilitdtskonzept und Stellplatzreduzierung® wird zur naheren
Erlauterung verwiesen. Entlang der Allinger Strale werden auch ausreichend Fahrradstellplatze in
direktem Bezug zum Eingang des Lebensmittelmarkts errichtet; dort sind auch Lastenradabstell-
platze vorgesehen. Fahrradabstellplatze mit Uberdachung und im Innenhof sind nach Bebauungs-
plan zulassig. Lt. Freiraumplan sind Gberdachte Stellplatze bisher konkret nérdlich der Wohnhauser
an der Josefstral’e vorgesehen; im Innenbereich ist das noch offen.

Der Einsatz eines Elektro-Shuttleminibusses, der vom Einzugsgebiet moglichst kostengiinstig zur
neuen Mitte mit Einkaufsmoglichkeiten fahrt, wird angeregt.

Die Frage eines Shuttlebusses kann nicht der Vorhabentragerin auferlegt werden. Die Anregung
wird dem Stadtrat zur Kenntnis gegeben, der Einsatz eines Kleinbusses wurde jedoch in der Ver-
gangenheit bereits mit negativem Ergebnis beraten.

Keine Baume fallen — Flachenversiegelung minimieren. Jeder Baum ist unbedingt erhaltenswert, ins-
besondere soll die Griinflache an der Josefstralle erhalten werden. Es wird eine fachmannische Ein-
schatzung gefordert, ob je 50 Setzlinge oder mehr als Ersatz fiir jeden zu fallenden Baum ein 6kologi-
sches Aquivalent herstellen kénnen.

Der Erhalt aller Bdume wird als nicht mdglich angesehen. Hinsichtlich der Baumfallungen wird zur
naheren Erlauterung auf den Abschnitt ,Baume* verwiesen. Unabhangig von der Schaffung eines
dkologischen Aquivalents kann die Pflanzung von 50 Setzlingen schon aus Griinden der Verhalt-
nismafigkeit nicht der Vorhabentragerin auferlegt werden. Im Sinne einer Gleichbehandlung
musste dann auch fur die Fallung auf anderen Privatgrundstiicken eine entsprechende Ersatzpflan-
zung gefordert werden; entsprechende Flachen hierfur stehen nicht zur Verfligung. Die vorgesehe-
nen Neupflanzungen werden jedoch nicht mit kleinen Setzlingen, sondern mit erheblich gréerer
Pflanzgute erfolgen. Insgesamt wird fir jeden zu fallenden Baum mindestens ein neuer Baum ge-
pflanzt, davon 60 Baume im Plangebiet.

Da 75 % der Flache Uberbaut, unterbaut oder versiegelt werden soll, sollten eine Dach- und Fassa-
denbegrinung, schattenspendende Baume im Hof fir bessere Aufenthaltsqualitat sorgen und ein
Wistenklima im Sommer verhindern.

Der Bebauungsplan und der inzwischen vorgelegte Freiraumplan sehen sowohl Dach- und Fassa-
denbegriinungen in vorgesehenen Bereichen als auch eine verstarkte Begriinung auf dem Platz
mit Bauminseln vor. Die Festsetzung des Bebauungsplanes wurde diesbezlglich erganzt.

Nutzung und Grof3e der Gebaude — Energiebilanz verbessern. Dazu werden eine geringere Bebauung
und ein Betonrecycling vorgeschlagen.
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In den Durchflihrungsvertrag wird eine Regelung aufgenommen, wonach die Vorhabentragerin
nach Mdglichkeit auf nachhaltige Baustoffe zuriickgreifen und soweit wie moglich auch Materialen
aus dem Bestand recyclen bzw. einer Wiederverwendung zufiihren wird.

Es wird ein zukunftsfahiges, CO2-neutrales Energiekonzept z.B. mit Grundwasser-Warmepumpen
ohne fossile Brennstoffe und mit Photovoltaik zur Stromerzeugung gefordert.

Von Seiten der Vorhabentragerin wurde inzwischen ein Energiekonzept vorgelegt, das u.a. Grund-
wasser-Warmepumpen vorsieht. Zur weiteren Erlauterung wird auf den Abschnitt ,Energiekonzept*
verwiesen. Die neuen Gebaude erfiillen — anders als der Bestand — die Vorgaben des Gebau-
deenergiegesetzes, so dass insgesamt auch eine erhebliche Reduzierung des Energieverbrauchs
erreicht werden kann. In den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird eine neue Festsetzung auf-
genommen, wonach auf den Dachflachen der Gebaude 2, 5 und 7 eine Photovoltaik-Anlage mit
insgesamt mindestens 750 m? Flache zu installieren ist; dies wird auch tber den Durchfihrungs-
vertrag abgesichert.

Abschlieftend wird ein umweltfreundliches und lebenswertes Zentrum mit Pflanzen und Baumen, Auf-
enthalts- und Bewegungsflachen, eine dringende Erhdhung der Attraktivitat des Alois-Harbeck-Platzes
und keine massive 70er-Jahre Zweckbebauung zwischen 25 und 19 Meter hohen Wanden im Herzen
von Puchheim gewtinscht.

Ein attraktives und lebenswertes Zentrum ist auch das Ziel der Stadt. Beim Alois-Harbeck-Platz
handelt es sich um einen Kernbereich des Zentrums. Aus diesem Grund und der besonders gunsti-
gen Lage fir eine nichtmotorisierte Verkehrsanbindung ist hier eine Nachverdichtung vorgesehen.
Eine verstarkte Innenentwicklung im Zentrum dient dabei auch einer Schonung weiterer Flachen.
Gerade wegen der Schaffung von Aufenthalts- und Bewegungsflachen wird der Platz erhalten und
per Dienstbarkeit auch fiir eine Nutzung durch die Offentlichkeit gesichert. Bei der Planung werden
trotz der verdichteten Bebauung auch viele Umweltgesichtspunkte bertcksichtigt.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme der Verwaltung wird gebilligt.

Abstimmungsergebnis ASU 02.12.2021: 12 : 0 Stimmen

06, Mail vom 04.11.2020

Der FuBweg zur neuen Kindertagesstatte wird begrif3t, ist aber nicht dargestellt und liegt wohl auRer-
halb des Plangebietes.

Im Bebauungsplan ist die gesamte JosefstralRe als 6ffentliche Verkehrsflache dargestellt; die kon-
krete Ausbauform wird im Bebauungsplan selbst nicht festgesetzt. Der Gehweg liegt innerhalb des
Plangebietes am Rand dieser Verkehrsflache. Der westliche Parkstreifen soll — wie auch angeregt
— zugunsten des Gehsteigs aufgelassen werden. Ein Eingriff in den westlich angrenzenden Baum-
bestand erfolgt nicht. Die Josefstralde ist im Bestand vom Parkstreifen aus 7,0 m breit. Es verbleibt
somit, wie im Bestand, mit dem Gehweg anstelle des Parkstreifens eine Fahrbahnbreite mit 5 m.
Im nunmehr vorliegenden Freiraumplan ist der Gehweg eingetragen.
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Die Einsehbarkeit am Knotenpunkt JosefstralRe zur Allinger StralRe ist schlecht und sollte verbessert
werden.

Die Sichtdreiecke in diesem Kreuzungsbereich wurden tberprift; sie entsprechen den Vorgaben.
Allerdings entfallt — wie beschrieben — kiinftig der sichtbehindernde Parkstreifen auf der Westseite
der Josefstralte. Auch auf der Ostseite wird durch die vorgesehene Entfernung des Huigels nord-
Ostlich der Kreuzung eine Verbesserung der Sichtbeziehungen in die Allinger StralRe erzielt wer-
den. Vorgesehen ist aulterdem eine Hervorhebung des Querungsbereiches fiir FuRganger und des
Streifens fur Radfahrer.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme der Verwaltung wird gebilligt.

Abstimmungsergebnis ASU 02.12.2021: 12 : 0 Stimmen

O 7, Mail vom 5.11.2020

Es werden insbesondere Vorschlage zur Platzgestaltung gemacht. Angeregt wird dabei die Verwen-
dung wasserdurchlassiger Belage statt Beton als Platzoberflache. Damit werde eine flachige Versicke-
rung von Niederschlagswasser ermdglicht, statt einer Sammlung in Rigolen.

Die Flache auf der Tiefgarage wird nicht vollstandig befestigt, hier werden auch Badume und Pflanz-
flachen vorgesehen. Nachdem Pflasterbeldge immer Fugen haben, Gber die Wasser in den Unter-
grund sickern kann, wird das Potential nach Aussage der Planer in jedem Fall genutzt. Pflasterbe-
I&ge, wie der geschilderte, sind insbesondere dann sinnvoll, wenn sie ohne Unterbauung durch
eine Tiefgarage verlegt werden.

Die Idee von Pflanzinseln mit 50 bis 60 cm hoher Randeinfassung als Sitzgelegenheit und zur Erho-
hung der Erdtiefe fiir die Pflanzung von Baumen und Strauchern auf dem Platz wird eingebracht.

Die Idee der erhdhten Pflanzinseln wurde aufgegriffen. Die Freiflachenplanung sieht derartige
Pflanzinseln vor. Nachdem nach aktuellem Planungsstand wieder ein Brunnen auf dem Platz vor-
gesehen werden soll, kdnnen auch Bewasserungsleitungen zu den Baumen mit verlegt werden.
Dies wird der Vorhabentragerin empfohlen, nicht aber festgesetzt.

Ein weiterer Vorschlag sind ,Spielzonen flr dltere Menschen®, z.B. in Form eines Schachfeldes, zur
Belebung des Platzes.

Der Platz selbst ist mit seinen vielfaltigen Nutzungen — Pflanzinseln mit Sitzbereichen, Feuerwehr-
anfahrt sowie AulRenbereiche der Gastronomie, Vorflachen zu den Laden etc. bereits stark genutzt
und belebt. Freischach stiinde somit in Flachenkonkurrenz etwa zur starkeren Begriinung des Plat-
zes, welche von zahlreichen Seiten starker eingefordert wurde. Falls sich doch noch Raum findet,
ist fir eine Umsetzung eine Festsetzung im Bebauungsplan nicht erforderlich.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme der Verwaltung wird gebilligt.

Abstimmungsergebnis ASU 02.12.2021: 12 : 0 Stimmen



84

08, Schreiben vom 9.11.2020

Es wird beantragt, den Abstand der Bebauung zur Bahnlinie hin zu vergréRern. Es sollen in Zukunft
Infrastrukturerweiterungen fiir z.B. den Fahrradschnellweg, den 4-gleisigen Ausbau der Bahnstrecke,
FulRwege zum Gewerbegebiet, eine Feuerwehrzufahrt und auch Alternativen méglich bleiben. AulRer-
dem ware der geplante Kindergarten von Norden nur Uber den AHP zuganglich.

Zunachst ist grundsatzlich festzustellen, dass das private Grundstiick bis direkt an das Bahnge-
Idnde heranreicht, so dass 6ffentliche Nutzungen nicht ohne Weiteres dort geplant werden kdénnen.
Gemal Stellungnahme der DB AG vom 12.11.2020 ware die Ausbaugrenze im Siiden bei einem 4-
gleisigen Ausbau identisch mit der Grenze eines 3-gleisigen Ausbaus. Das sudliche Bestandsgleis
wirde sich dabei um ca. 75 cm nach Siiden verschieben und kdme ebenso wie eine erforderliche
Larmschutzwand auf dem Bahngrundstiick zu liegen. Die Abstande der baulichen Anlagen missen
daher nicht vergréRert werden.

Gemal der der Stadt vorliegenden Vorzugsvariante der Machbarkeitsstudie zum Radschnellweg
ist der Radschnellweg auf der Nordseite der Bahn vorgesehen. Insbesondere ist der Anschluss an
die Nachbarkommunen wichtig, weshalb die nérdliche Wegefiihrung die beste Variante darstellt.
Ein Radschnellweg auf der Suidseite der Bahn ware im Bestand auf dem Planungsgrundstiick zwar
denkbar. Allerdings ware eine ,Sid-Trasse“ im weiteren Verlauf sowohl nach Westen als auch
nach Osten mit erheblichen naturschutzfachlichen sowie auch eigentumsrechtlichen Eingriffen ver-
bunden, so dass eine diesbezlgliche Planung wenig realistisch scheint.

Die Zuwegung zum Kindergarten kann einerseits uber den Platz selbst, andererseits Uber den be-
stehenden und den neu zu errichtenden Gehsteig entlang der Westseite der JosefstralRe erfolgen.
Gerade die Durchwegungsmaoglichkeit des AHP zu erhalten war ein wichtiges Ziel bei der Planung.
Dadurch werden zum einen potentielle Nutzer der Einrichtungen auf den Platz gezogen und zum
anderen eine Anbindung des Gewerbegebietes geschaffen.

Brandschutztechnisch ist eine Zufahrt auf den Platz vorgesehen, gemaR Stellungnahme durch
M&M Brandschutz Service GmbH genigt dies in Kombination mit gebaudeinternen Rettungen und
dem geplanten Fluchttreppenhaus auf der Ostseite hinsichtlich Rettung im Brandfall. Der konkrete
Nachweis der erforderlichen Rettungswege ist zusammen mit dem Bauantrag zu erbringen.

Weiter wird beantragt, die oberirdischen Stellplatze zu reduzieren und in Stellflachen fir Lastenfahrra-
der umzuwandeln. Dies wird u.a. damit begriindet, dass die Allinger StralRe ein Mehr an Verkehr nicht
vertragt. Das neue Ortszentrum solle mdglichst zu Ful® und mit dem Fahrrad aufgesucht und Ver-
kehrsflachen fir das Fahrrad als Verkehrsmittel der Zukunft zur Verfligung gestellt werden

In Zusammenhang mit einem inzwischen vorliegenden Mobilitdtskonzept werden die insgesamt
vorgesehenen Pkw-Stellplatze erheblich reduziert, wahrend gleichzeitig die Zahl der zu errichten-
den Fahrradabstellplatze um rd. 70 % erhoht wird. Die oberirdischen Pkw-Stellplatze werden ge-
genuber dem heutigen Bestand (fast 100) durch die Planung auf 70 reduziert. Die Anzahl der ober-
irdischen Stellplatze beim Vollsortimenter stellt gemafl Auswirkungsanalyse der BBE Handelsbera-
tung vom 15.4.2021 das Minimum dar, eine Unterbringung in einer Tiefgarage wird angesichts der
nicht-grof3stadtischen Lage vom potentiellen Mieter abgelehnt (ergdnzend wird auf die Ausfuhrun-
gen im Abschnitt ,Vollsortimenter — Parkplatz und Eingangsbereich verwiesen). Auch ohne weitere
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Reduzierung der oberirdischen Stellplatze sind nach dem Freiraumplan Gber 110 Fahrradabstell-
platze auf dem Gelénde eingeplant. Beispielsweise werden neben dem Eingang zum Lebensmittel-
vollsortimenter entlang der Allinger Stral’e geniigend Rad-Abstellmdglichkeiten auch fir Lasten-
fahrrader errichtet. Die Allinger StraRe soll im Planungsgebiet mit einer Geschwindigkeitsbeschran-
kung auf 20 km/h gerade fir Fahrrader sicherer gemacht werden.

Es werden Solaranlagen auf allen Dachern des AHP und mehr ,Griin“ beantragt. Fiir den Klimaschutz
und fiir das Mikroklima und die Aufenthaltsqualitat sollten mehr Baume und mehr ,Griin“ als bisher ge-
plant gepflanzt werden. Insgesamt sei die AHP-Planung zu dicht, zu hoch, vielleicht auch zu tief und
lasse keinen Spielraum mehr offen fiir die Zukunft.

Die starkere Begriinung des Platzes wird aufgegriffen. Mit dem neu vorgelegten Freiraumplan
erhoht sich der Anteil der Begrinung umgerechnet auf 20 % (einschlie3lich mdglicher Brunnen).
Damit wird der Platz auch starker begrint, als dies bislang der Fall ist. Bis auf dem Bestands-
gebaude werden auf allen Dachflachen einschlieRlich Technikgebdude Dachbegriinungen fest-
gesetzt. Diese sind in einem Umfang von mindestens 2.100 m? zu errichten. Die Vorhabentra-
gerin wird zudem verpflichtet, auf mindestens 750 m? dieser Flachen Photovoltaikanlagen zu
errichten. Die neu zu pflanzenden und in Teilbereichen zu erhaltenden Baume erhalten durch
den Bebauungsplan einen Schutzstatus, so dass die Eingriinung des Gebietes auf Dauer gesi-
chert wird. Der zentrale Bereich in der Stadtmitte mit bester Anbindung an den OPNYV ist beson-
ders geeignet fiir eine Nachverdichtung.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme der Verwaltung wird gebilligt.

Abstimmungsergebnis ASU 02.12.2021: 12 : 0 Stimmen

09, Schreiben vom 30.10.2020

Auf die Stellungnahme mit Unterschriftsliste wird verwiesen. Gerade im Hinblick auf den Klimawandel
und die erforderliche radikale Reduktion der Treibhausgase wird der Stadtrat dringend gebeten, ein-
deutige und effektive Rahmenbedingungen fiir mehr Klimaschutz beim Vorhaben AHP im Bebauungs-
plan verbindlich festzulegen.

Mittels einer strategischen Umweltpriifung solle ermittelt werden, welche Emissionen an Treibhausga-
sen sowohl durch den Bau als auch den Betrieb zu erwarten sind.

Die durch den Betrieb der Gebaude (Warmwasser, Heizung und Kiihlung) zu erwartenden Emissi-
onen wurden als Teil des Energiekonzepts ermittelt; durch die Festlegung auf einen Okogas-Tarif
im Durchfiihrungsvertrag wird hier zumindest bilanziell CO,-Neutralitat erreicht, bei gleichzeitig
deutlich verringertem Energieeinsatz pro Quadratmeter (mindestens Energieeffizienzklasse B —
inkl. Altbau — gegenuber Klasse F im Bestand).

Die Ermittlung der baubedingten Treibhausgasemissionen ist nicht méglich, da in einem Bebau-
ungsplan mangels Rechtsgrundlage keine konkreten Baumaterialien festgesetzt werden kénnen (s.
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Stellungnahme Umweltbeirat). Es wird aber vorgeschlagen, in den Durchfiihrungsvertrag eine Re-
gelung aufzunehmen, wonach die Vorhabentragerin nach Moglichkeit auf nachhaltige Baustoffe
zurlckgreifen und soweit wie mdglich auch Materialen aus dem Bestand recyclen bzw. einer Wie-
derverwendung zufihren wird.

Direkter Klimaschutz:

Es wird ein zukunftsfahiges, CO2-neutrales Energiekonzept z.B. mit Grundwasser-Warmepumpen
ohne fossile Brennstoffe gefordert.

Von Seiten der Vorhabentragerin wurde inzwischen ein Energiekonzept vorgelegt, das u.a. Grund-
wasser-Warmepumpen vorsieht. Zur weiteren Erlauterung wird auf den Abschnitt ,Energiekonzept*
verwiesen. Die neuen Gebaude erfiillen — anders als der Bestand — die Vorgaben des Gebau-
deenergiegesetzes, so dass insgesamt auch eine erhebliche Reduzierung des Energieverbrauchs
erreicht werden kann.

Die Installation von Photovoltaik-Anlagen auf Flachdachern muss verbindlich festgelegt werden.

In den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird eine neue Festsetzung aufgenommen, wonach
auf den Dachflachen der Gebaude 2, 5 und 7 eine Photovoltaik-Anlage mit insgesamt mindestens
750 m? Flache zu installieren ist; dies wird auch tber den Durchfiihrungsvertrag abgesichert.

Die Baume direkt an der Bahnlinie missen erhalten werden (direkte Ersatzpflanzung bei Bruchgefahr,
ggf. Ricknahme der Baulinie). Im Stiden des Gelandes missen mehr Baume erhalten werden (Redu-
zierung der Pkw-Stellplatze auf das absolut Notwendige).

Hinsichtlich des zu fallenden Baumbestandes wird auf den Abschnitt ,Baume* verwiesen. Bei dem
Pappelbestand wiirde auch ein Abriicken der Baugrenze nicht zu einem dauerhaften Erhalt fiihren;
das Hauptkriterium ist hier die Verkehrssicherheit in Bezug auf die Bahnline. Aus diesem Grund
wird die Fallung und Neupflanzung gemaf Bebauungsplanung weiterverfolgt. Die Ersatzpflanzun-
gen werden wieder annahernd entlang der bisherigen Lage erfolgen, jedoch mit Baumen, die aus-
gewachsen geringere Héhen erreichen; teilweise wird der Abstand zur Bahnlinie aber vergrof3ert.
Im Siden des Gebietes kdnnen zwar nicht mehr Baume am bisherigen Standort erhalten werden,
aber ein Teil der Bdume wird durch Umpflanzen an einen anderen Standort erhalten. Dazu geho-
ren insbesondere auch zwei Hainbuchen in der Grinflache im Kreuzungsbereich. Insgesamt wer-
den aber auf der Grinflache entlang der Josefstral’e 7 sowie entlang der Allinger Strale 12 neue
Baume gepflanzt.

Ersatz fir die gefallten Baume sowie die bei Abriss Bau (Baustoffe!) und Nutzung emittierten Treib-
hausgase ist zu schaffen. Nach Einschatzung eines Fachmanns mussten pro Fallung 50 Baume zum
Ersatz gepflanzt werden; bei 60 zu fallenden Baumen z.B. 3.000 Setzlinge.

Im Plangebiet werden (iber 60 Neupflanzungen realisiert. Auch wenn die zu fallenden Baume nicht
geschutzt sind, hat die Vorhabentragerin zusatzlich freiwillige Ersatzpflanzungen an geeigneter
Stelle im Stadtgebiet angeboten. Dementsprechend wird die Pflanzung weiterer 35 Laubbaume
nordwestlich des Plangebietes (auf Puchheimer Gemarkung) im Durchfiihrungsvertrag vereinbart.
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Die Zahl der zu fallenden Baume wird damit in jedem Fall ausgeglichen, zumal keine kleinen Setz-
linge, sondern Baume mit einem Stammumfang von 20/25 cm bzw. 25/30 cm nachgepflanzt wer-
den. Die Forderung einer Nachpflanzung von 1 : 50 Baumen (die vermutlich von véllig anderen
Rahmenbedingungen, namlich einer forstlichen Pflanzung mit nachfolgender Ausdiinnung, aus-
geht) wird als nicht verhaltnismaRig angesehen. Im Sinne der Gleichbehandlung misste dann ins-
besondere auch fiir jeden anderen auf Privatflachen in Puchheim zu fallenden Baum (zumindest
soweit er geschitzt ist und eine Ersatzpflanzung gefordert werden kann) eine ebenso umfangrei-
che Ersatzpflanzung gefordert werden. Erganzend wird darauf hingewiesen, dass die gefallten
Baume nicht einer Verarbeitung oder Nutzung zugeflihrt werden sollen, sondern moéglichst weitge-
hend als Totholz in umliegende Bereiche eingebracht werden sollen.

Im Inneren des AHP sind Baumpflanzungen vorzunehmen (Schutz vor Gbermafiger Aufheizung und
weitere positive Effekte).

Die Begriinung des Platzes wird auf der Grundlage des neuen Freiraumplanes deutlich ausgewei-
tet werden. Fir die dabei u.a. auch vorgesehenen Baume bzw. Grof3straucher wird durch die An-
lage von erhohten Pflanzflachen mit integrierten Sitzbereichen ein ausreichender Wurzelraum ge-
schaffen, ohne mit erheblichem Mehraufwand und Mehrbeton Pflanzflachen in der Tiefgarage aus-
zusparen.

Die Begriinung von festgelegten Wand- und verbleibenden Dachflachen wird gefordert.

Bisher waren uber die Ziff. C.5.10 3 Fassadenbereiche zur Begriinung festgesetzt. Dies wird durch
weitere Flachen erganzt, z.B. sind die aulRenliegenden Fluchttreppenhauser nunmehr ebenfalls zu
begriinen.

MaRnahmen, die den Klimaschutz indirekt fordern

Die Gleichberechtigung von Auto-, Fahrrad- und &ffentlichem Verkehr soll zugrunde gelegt werden,
womit weniger Pkw-Parkplatze zugunsten von Fahrradabstellplatzen direkt am Eingang, Flachen fiir
Lastenfahrrader und Abstellplatze im Innenbereich vorgesehen werden kénnen (Kundenfahrrader
nicht in die Tiefgarage).

Durch das neue Mobilitatskonzept wird die Gleichberechtigung der verschiedenen Mobilitadtsformen
gefoérdert. Bei Umsetzung des Konzepts werden die Pkw-Stellplatze erheblich reduziert, wahrend
die Fahrradabstellplatze zur Unterstitzung des nichtmotorisierten Verkehrs erheblich ausgeweitet
werden missen. Auf den Abschnitt ,Mobilitatskonzept und Stellplatzreduzierung® wird erganzend
verwiesen. Die Fahrradabstellplatze fur die Bewohner werden analog zum Bebauungsplan Stadt-
mitte deutlich Gber das MalR der aktuell giiltigen Fahrradabstellplatzsatzung der Stadt hinaus auf
1,25 Stellplatze / Zimmer und zusétzlich 0,33 Lastenradabstellplatze/WE erhoht. Im Freiraumplan
sind Uber 100 Fahrradstellplatze vorgesehen; diese dienen iberwiegend den Laden, der Gastrono-
mie und dem Hotel. Eine Unterbringung der Kundenparkplatze in der Tiefgarage ist nicht vorgese-
hen. Mit der Festsetzung C.4.3 wurde explizit die Moglichkeit eingeraumt, auch auferhalb dafir
zeichnerisch vorgemerkter Flachen Fahrradstellplatze einzurichten und zu tGberdachen (auf3er in
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den festgesetzten Grunflachen). Damit kdnnen auch Fahrradabstellplatze auf dem Platz eingerich-
tet werden. Neben den PKW-Stellplatzen werden auch zahlreiche Fahrradstellplatze in direktem
Bezug zum Eingang des Lebensmittelmarkts entlang der Allinger Stral’e errichtet.

Der FuRganger- und Radverkehr auf der Allinger Straf3e als Hauptverbindung Nord — Stid darf nicht
behindert oder neuen Risiken ausgesetzt werden. An der Kreuzung Allinger/Josefstral3e darf kein
neuer Risikoschwerpunkt entstehen.

Die Allinger Strale soll kiinftig im Bereich des Planungsgebiets als verkehrsberuhigter Geschéafts-
bereich mit einer Geschwindigkeitsbeschrankung auf 20 km/h gerade fiir Fahrrader sicherer ge-
macht werden. Dabei ist die Zufahrt zum Bahnhof gerade fur die zahlreichen Buslinien durchgangig
zu erhalten. Im Kreuzungsbereich zur Josefstrale sollen die Querungsbereiche fir FuRganger und
Radfahrer optisch hervorgehoben werden. Durch die vorgesehene Entfernung des Higels nordést-
lich der Kreuzung wird dort auch eine Verbesserung der Sichtbeziehungen in die Allinger Stralte
erzielt werden.

Eine neue Unterfihrung darf nicht fir den allgemeinen Pkw-Verkehr vorgesehen werden, sondern nur
fur den Radverkehr und ggf. fir Shuttleangebote oder ahnliches.

Die Querung der Bahnlinie zwischen Josef- und LuBstraRe ist nicht Bestandteil der Planung und
soll nicht mit der Planung realisiert werden. Die Stadt sichert lediglich mit dem Bebauungsplan die
Flache, da die Trasse im Flachennutzungsplan enthalten ist. Sollte die Unterfiihrung in der Zukunft
konkreter in Betracht gezogen werden, sind hierfir eingehende Untersuchungen erforderlich.

Es ist festzustellen bzw. ggf. zu veranlassen, dass ein eventueller 4-gleisiger Ausbau der Bahnlinie
durch das Projekt nicht blockiert wird.

Gemal Stellungnahme der DB AG vom 12.11.2020 ware die Ausbaugrenze im Siiden bei einem 4-
gleisigen Ausbau identisch mit der Grenze eines 3-gleisigen Ausbaus. Das sudliche Bestandsgleis
wirde sich dabei um ca. 75 cm nach Siiden verschieben und kdme ebenso wie eine erforderliche
Larmschutzwand auf dem Bahngrundstlck zu liegen. Somit wird weder ein dreigleisiger noch ein
viergleisiger Ausbau durch die Planung blockiert.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme der Verwaltung wird gebilligt.

Abstimmungsergebnis ASU 02.12.2021: 12 : 0 Stimmen

09a, Schreiben vom 03.11.2020:

Hinsichtlich der inhaltlich im Wesentlichen gleichen Punkte wird auf die erste Stellungnahme O9 ver-
wiesen. Es wird ein zukunftsfahiges und lebenswertes Zentrum mit Pflanzen und Baumen, Aufent-
halts- und Bewegungsflachen und keine massive 70er-Jahre Betonplatte zwischen 25 und 19 Meter
hohen Wanden im Herzen von Puchheim gewtnscht.

Ein zukunftsfahiges und lebenswertes Zentrum ist auch das Ziel der Stadt. Beim Alois-Harbeck-
Platz handelt es sich um einen Kernbereich des Zentrums. Aus diesem Grund und der besonders
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guten OPNV-Anbindung und daher giinstigen Lage fiir eine nichtmotorisierte Verkehrsmittelwahl ist
hier eine Nachverdichtung vorgesehen. Solche vorrangigen Innenentwicklungen dienen dabei auch
einer Schonung weiterer Flachen. Gerade wegen der Schaffung von Aufenthalts- und Bewegungs-
flachen wird der Platz erhalten und per Dienstbarkeit auch fiir eine Nutzung durch die Offentlichkeit
gesichert.

Es wird erganzend vorgebracht, dass die Anzahl der PKW-Stellplatze auf das gesetzlich vorgegebene
MaR zu reduzieren, Stellplatze fiir Elektroautos und Uberdachungen fiir Fahrradabstellplatze vorzuse-
hen sind.

Mit dem Mobilitatskonzept, auf das bereits verwiesen wurde, wird die Anzahl der Stellplatze insge-
samt gesehen unter die Vorgaben der stadtischen Stellplatzsatzung in Verbindung mit den Richt-
zahlen auf der Grundlage der Garagen- und Stellplatzverordnung verringert. Die Einrichtung von
Stellplatzen mit Lademoglichkeiten fir Elektroautos wurde darin ebenfalls beriicksichtigt. Eine
Uberdachung der oberirdischen Fahrradabstellplatze ist im nérdlichen Bereich eingeplant. Auf die
Beratung hinsichtlich weiterer Uberdachungsméglichkeiten wird verwiesen.

Erganzend zur Begriinung wird auch die Anlage von Wasserflachen auf dem AHP gefordert sowie
eine weitere Begriinung mit bienenfreundlichen Flachen und Insektenhotels.

Auf dem Platz ist wieder ein Brunnen vorgesehen; dies wird im Freiraumplan dargestellt. Bei der
Anlage der festgesetzten Griinflachen ist weitgehend eine naturnahe Bepflanzung angestrebt (aus-
genommen z.B. intensiv genutzte Spielplatzbereiche), dazu gehdéren heimische Gehdlze, blitenrei-
che Wiesen und eine extensive Dachbegriunung. Fur die Festsetzung von Insektenhotels ist ein
Bebauungsplan nicht geeignet. Bei den Pflanzinseln auf dem Platz stehen gestalterische Aspekte
im Vordergrund, um den Platz méglichst attraktiv zu machen und den gewiinschten Belebungsef-
fekt zu erzielen. Die Vorhabentragerin wird gebeten, den Wunsch nach insektenfreundlicher Be-
pflanzung dabei zu beriicksichtigen.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme der Verwaltung wird gebilligt.

Abstimmungsergebnis ASU 02.12.2021: 12 : 0 Stimmen

O 10, Schreiben vom 02.11.2020

Es wird nachgefragt, ob die Eigentiimerin des Grundstlicks die angebliche Forderung der Bahn, dass
die Pappeln entlang der Bahn zu fallen sind, nachgewiesen hat.

Zu dem Pappelbestand kann direkt auf die zur Planung eingeholte Stellungnahme der Bahn ver-
wiesen werden. Danach miissen bestehende Anpflanzungen angepasst oder beseitigt werden,
wenn von ihnen Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebs und der Verkehrssicherheit ausgehen
kénnen. Zusammen mit dem vorliegenden Baumgutachten, dem Zustand, Alter und Héhe der Pap-
peln und Nichteinhaltung des von der Bahn geforderten Mindestabstandes (Endwuchshéhe plus
2,50 m), ware auch ohne Verwirklichung der Baumafinahme ein Erhalt der Pappeln nicht méglich.
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Zu den Ausfihrungen, dass die Umweltvertraglichkeitsprifung des Projektes umgangen wurde, weil
ein privates Grundstiick in den Planungsumgriff einbezogen wurde, kdnnen die Fragen wie folgt be-
antwortet werden:

Die UVP-Pflicht wurde nicht durch Einbezug eines privaten Grundstiickes umgangen. Zum einen
handelt es sich mit Ausnahme der 6ffentlichen Verkehrsflachen beim Plangebiet insgesamt um pri-
vate Grundstiicksflachen. Zum anderen umfasste auch das bisherige Plangebiet des Bebauungs-
planes Nr. 9 bereits Flachen ndrdlich der JosefstralRe. AuRerdem ist fur keine der vorgesehenen
Nutzungen nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) eine Umweltvertrag-
lichkeitsprifung (UVP) durchzufiihren; die Grundstlcksflache ist hierfiir nicht mafigebend. Fur die
geplante Nutzung Hotel (keine UVP-Pflicht unter 200 Gastezimmer — hier max. 120) und Super-
markt (UVP-Pflicht erst ab 5.000 m? Geschossflache — hier unter 2.000 m?) in der geplanten Gro-
Renordnung wurde eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gemaf § 7 Abs. 1 UVPG durchge-
fuhrt, die der Begriindung als Anlage beiliegt (Stand 15.01.2020). Da diese Vorpriifung nicht zu
dem Ergebnis kam, dass eine UVP durchzufiihren ist, wurde auf diese verzichtet. Da sich die
rechtliche Situation nicht verandert hat, ist auch ein Nachholen der Umweltpriifung nicht erforder-
lich. Zudem unterliegt ein Bebauungsplan der Innenentwicklung keiner Pflicht zur Erstellung eines
Umweltberichtes, allerdings wurden relevante Umweltaspekte im Rahmen der Begriindung darge-
legt und erlautert, s. u.a. Kap. 4, 5 und 6.1 auch bzgl. Griinordnung, Artenschutz, Immissions-
schutz, Verkehr, Hochwasserschutz etc.

Zu den Fragen, welche Plane derzeit zur Verwirklichung der Unterfihrung bestehen, in welchem Zeit-
rahmen diese umgesetzt werden und fir welche Verkehrsmittel diese tauglich werden soll, kénnen fol-
gende Informationen gegeben werden:

Die Querung der Bahnlinie zwischen Josef- und Luf3stral3e wurde auf der Grundlage der Darstel-
lung im seit 1998 wirksamen Flachennutzungsplan als freizuhaltende Trasse in den Bebauungs-
plan aufgenommen. Eine Umsetzung dieser Unterflhrung ist nicht Bestandteil der Planung; sie ist
fur die Umsetzung des Vorhabens nicht erforderlich. Die Stadt hat mit dem Bebauungsplan nur
eine grundsatzliche Sicherung des Grundstiicks vorgesehen. Einen Zeitrahmen fir die Umsetzung
der Unterfiihrung gibt es nicht. Falls die Stadt in der Zukunft den Bau einer Unterfihrung naher er-
wagt, ware zu auch zu untersuchen, welche Verkehrsmittel diese nutzen sollen.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme der Verwaltung wird gebilligt.

Abstimmungsergebnis ASU 02.12.2021: 12 : 0 Stimmen

O 11, Mail vom 17.11.2020
Es wird dringend darum gebeten, einen Bioladen bei den Planungen zu berlcksichtigen.

Die Frage hinsichtlich eines Biomarktes wurde an die Vorgabentragerin weitergegeben. Diese gibt
hierzu folgende Informationen: Es gab Bemiihungen seitens der Vorhabentragerin, einen Biomarkt
anzusiedeln. Die einschlagigen Biomarkt-Ketten bendtigen nach eigener Aussage jedoch einen in-
tegrierten Standort mit einem anderen ,Frequenzbringer®, um sich halten zu kdnnen. Fir einen
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Vollsortimenter und einen Biomarkt sind die vorhandenen Flachen jedoch nicht ausreichend. Aus
diesem Grund wird darauf geachtet, dass dieser ein groftes Angebot an Bio-Lebensmitteln bereit-
stellt. Lokale Produzenten von Bioprodukten werden aber bei der Miete der Ladenflachen auf dem
Platz bevorzugt. Der geplante Lebensmittelmarkt, der ohnehin konzeptgemaR tber eine Teilflache
mit Biolebensmitteln verfugen wird, ist aufgrund der Konzeption zukunftsfahig.

Im Hinblick auf den Bebauungsplan ist festzustellen, dass dieser einen Rahmen flr die Nutzungen
vorgeben soll. Die Begrenzung auf ein einziges Fachsortiment des Einzelhandels wird zudem nicht
als zweckmafig angesehen. Ein Biomarkt als Vollsortimenter ware auf der Grundlage des Bebau-
ungsplanes ebenfalls zulassig.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme der Verwaltung wird gebilligt.

Abstimmungsergebnis ASU 02.12.2021: 12 : 0 Stimmen

REWE Group, Schreiben vom 29.10.2020

Die Rewe Group bringt als Betreiber des Rewe-Supermarktes in der Siemensstralle und des Penny-
Lebensmitteldiscounters in der AdenauerstralRe Einwande gegen die Planung in Bezug auf die An-
siedlung des Vollsortimenters vor. Mit Verweis auf das beigefligte Gutachten wird u.a. ausgefihrt,
dass die geplante Neuansiedlung die wirtschaftliche Tragfahigkeit des Penny-Nahversorgungsstand-
orts gefahrdet, was zu einer Aufgabe dieses Standorts filhren wiirde. Auch eine Beeintrachtigung der
Anbieter im Ortszentrum (v. a. AEZ) kdnne nicht ausgeschlossen werden, wodurch zentrale Versor-
gungsbereiche der Puchheimer Innenstadt erheblich beeintrachtigt und geschwacht wirden. Somit
seien stadtebauliche Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO auf die integrierte Nahversor-
gung zu erwarten.

Zur Uberpriifung und fachlichen Einschatzung dieser Einwande wurde eine weitere Untersuchung
in Auftrag gegeben. Auf die ,Auswirkungsanalyse fiir ein Planvorhaben am Alois-Harbeck-Platz in
Puchheim-Bahnhof* durch die BBE Handelsberatung GmbH vom 15.4.2021 wird verwiesen. Hier
wird differenziert auf die Umsatzabschdpfung und die unterschiedlichen Preis- und Warenseg-
mente von dem Vollsortimenter und dem Penny-Markt in der Adenauerstrafie eingegangen. Fir
diesen wird ein weiterhin gentgendes Kaufkraftpotential dargestellt. Dies wird insbesondere mit
den unterschiedlichen Typen der Einkaufsmarkte begriindet. Ein ebenfalls ausreichendes Kauf-
kraftpotenzial verbleibt der Analyse zufolge bei den weiteren Nahversorgungsstandorten in Puch-
heim und den Nachbargemeinden. Entfernung, psychologische und fiir den PKW-Verkehr auch tat-
sachliche Barrieren durch die Bahnlinie bedingen eine nur geringflgige Interferenz mit den weite-
ren Standorten des Lebensmitteleinzelhandels.

Beschlussvorschlag:
An der Ansiedlung eines Vollsortimenters am Alois-Harbeck-Platz wird festgehalten.

Abstimmungsergebnis ASU 02.12.2021: 12 : 0 Stimmen
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D) Weiteres Verfahren

Nach Abwagung der einzelnen Stellungnahmen muss zunachst der Bebauungsplanentwurf an die
Einzelbeschliisse angepasst werden. AnschlieRend kann der Billigungsbeschluss zum geanderten Be-
bauungsplanentwurf einschliellich Vorhaben- und Erschlieungsplan gefasst werden.

Ein wesentlicher Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist der Durchfiihrungsvertrag,
mit dem die konkrete Umsetzung des Vorhabens und die wesentlichen Verpflichtungen der Vorhaben-
tragerin fixiert werden. Dieser wurde auf Basis der Grundlagenvereinbarung vom 09.10.2019 erarbei-
tet und angepasst an die Detailplanung fortentwickelt. Die endgiltige Abstimmung des Durchfiihrungs-
vertrages mit dem Stadtrat und der anschlieRende Vertragsabschluss ist Voraussetzung fir die Wei-
terflUhrung des Verfahrens.

Erst wenn der Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen ist, kann der nachste Verfahrensschritt erfolgen
und zwar die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behdérden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB.

Aufgrund der weiterhin bestehenden Pandemielage und der damit verbundenen begrenzten Zugang-
lichkeit wird vorgeschlagen, die 6ffentliche Auslegung wie schon die friihzeitige Beteiligung auf der
Grundlage des Planungssicherungsgesetzes (PlanSiG) durchzufihren. Dabei erfolgen die Bekannt-
machung und die 6ffentliche Auslegung durch eine Verdéffentlichung im Internet. Parallel dazu wird die
Beteiligung auch in analoger Form durch eine Auslegung im Rathaus zu den Offnungszeiten und nach
Terminvereinbarung durchgefihrt.

Finanzierung

Kostentragung der vorhabenbezogenen Aufwendungen durch die Vorhabentragerin gemaf Grundla-
genvereinbarung; weitergehende Regelungen im Durchfihrungsvertrag.

Beirdte, Referent/in

Die Referent:innen fiir Stadtentwicklung, Umwelt und Verkehr wurden im Vorfeld informiert und betei-
ligt.

Vorhergehende Beschliisse

Einleitungs- und Aufstellungsbeschluss ASU 10.12.2019 (2019/1055)
Beratung zum Verkehrs- und Erschliefungskonzept ASU 18.02.2020 (2020/1095)
Grundsatzliche Billigung des Plankonzeptes ASU 02.07.2020 (2020/0056)

Anlagen:

Bebauungsplan-9VB-A3-A4-Entwurf fir Fassung 25.01.2022
Bebauungsplan-9VB-A3-4-Entwurf-fliir Fassung 211202
Freiraumplan-AHP_LP2_Lageplan_M500_DIN A1- neue Version kommt noch



