STADT PUCHHEIM .

Beschlussvorlage

Nr. vom

2022/0143 11. Oktober 2022

Gegenstand

Ortsabrundung Puchheim-Ort - Gemeinbedarfsflache Kirche Ecke Mitterlangstraf3e/Oberer
Laurenzerweg (Bebauungsplan Nr. 32)

hier: Vorstellung des Konzepts fiir eine Seniorenwohnanlage

Beratungsfolge

Datum Gremium Status Zustandigkeit

18.10.2022  Ausschuss fur Stadtentwicklung und offentlich Entscheidung
Umwelt

Beschlussvorschlag

1. Die Verwaltung wird beauftragt, das Konzept zu priifen und die Eckdaten fiir eine mogliche Uber-
planung des Bebauungsplanes Nr. 32 und Nr. 32 — 3. Anderung im Bereich der Gemeinbedarfs-
flache Kirche zur Beratung vorzulegen.

1. Der Erste Burgermeister wird beauftragt, den Abschluss des stadtebaulichen Vertrages vorzube-
reiten.

Vorschlagsbegrindung

In den Jahren 2016/2017 kamen Vertreter der Eigentiimerin auf die Stadt zu um zu klaren, ob eine
Anderung der Nutzung fiir den als Gemeinbedarfsflache Kirche festgesetzten Bereich Ecke Mitter-
langstralRe/Oberer Laurenzerweg vorstellbar ist. Dabei wurden erste Projektstudien fur eine neue Nut-
zung in Form von Seniorenwohnen mit Sozialstitzpunkt vorgelegt. Bei den informellen Vorberatungen
hierzu wurde eine Seniorenwohnanlage grundsatzlich befiirwortet und eine entsprechende Anderung
des Bebauungsplanes fur vorstellbar gehalten. Wichtig war dabei, dass kein freier Wohnungsbau er-
folgen solle sondern eine Steuerung im &ffentlichen Interesse, da ein Bedarf an seniorengerechtem
bzw. barrierefreiem Wohnraum insbesondere auch in Puchheim-Ort gesehen wurde. Nach dieser
positiven Ersteinschatzung wurde auf der Kirchenseite die Uberdrtliche Zustimmung fur eine entspre-
chende Umnutzung eingeholt und mit einer Investorensuche begonnen. Auf3erdem wurden Gespré-
che zur Vorbereitung eines stadtebaulichen Vertrages aufgenommen und ein Vertragsentwurf grund-
séatzlich abgestimmt.

Nunmehr wurden die beiden Grundstiicke FINrn. 436/9 und 436/15 per Erbpacht an einen Investor
vergeben. Die Firma Domizilium Planungsgesellschaft will in Abstimmung mit dem Erbpachtgeber die



von diesem vorgegebene Seniorenwohnanlage mit Sozialstlitzpunkt errichten. Die Vertreter des Pro-
jekttragers werden in der Sitzung das grundlegende Konzept erlautern.

Das Konzept umfasst drei Wohngebaude mit E+1 mit zurlickgesetztem Terrassengeschoss und ins-
gesamt 20 Wohnungen. Dieses Konzept wird nach der Vorstellung noch weiterentwickelt. Fir eine
Optimierung der Planung und Einarbeitung der stadtischen Belange sind in verschiedenen Bereichen
noch Anpassungen erforderlich.

Zur Ausgangslage kdnnen folgende Informationen gegeben werden:

Festsetzungen im Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 32, mit dem die Ortsabrundung von Puchheim-Ort an der Mitterlang-
/SchwarzackerstraBe mit einem Wohngebiet und Gemeinbedarfsflachen geplant wurde, ist seit
25.07.1994 rechtskréaftig.

Mit diesem Bebauungsplan wurde das Eckgrundstiick am Oberen Laurenzerweg als Flache fur Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung ,kirchlichen Zwecken dienende Einrichtungen“ ausgewiesen
(GRZ 0,29, GFZ 0,54). Als Bebauung sind zwei grof3e Baukdrper mit einer Grundflache von 300 bzw.
410 m2 mit zwei Vollgeschossen vorgesehen. Als Dachform sind Sattel- und Pultdacher zugelassen;
fur die Gesamthohe gibt es im Bebauungsplan keine Beschrankung. Ein wichtiges Planungsziel war
die Durchgriinung der Flache, die insbesondere durch eine Baumreihe im mittleren Bereich ausge-
pragt ist.

Der nordliche Teilbereich wurde mit der dritten Anderung des Bebauungsplanes 2012 in ein allgemei-
nes Wohngebiet (WA) umgeplant, wobei auf der darin liegenden Flache der Kirche aktuell nur noch
ein Doppelhaus mit GRZ 0,19 und GFZ 0,38 zulassig ist.



Hier eine Ubersicht tiber die bestehenden Festsetzungen:

Bebauungsplan Nr. 32

3. Anderung BP Nr. 32

| 2

Art der Nutzung:

Flache fur Gemeinbedarf
zulassig sind kirchlichen Zwecken
dienende Einrichtungen

MafR der Nutzung:
GR 410 m2 (GRZ 0,29)
GF 760 m? (GFZ 0,54)

Sonstige Festsetzungen:

max. Il Vollgeschosse
Satteldach oder Pultdach
Festsetzungen zur Griinordnung

|

Art der Nutzung:
Allgemeines Wohngebiet
— Doppelhaus

Maf der Nutzung:
GR 160 m2 (GRZ 0,19)
GF 320 m? (GFZ 0,38)

Sonstige Festsetzungen (u.a.):
max. Il Vollgeschosse
Satteldach 35°

Wandhohe max. 6,3 m

diverse gestalterische Vorgaben
(wie alle Doppelh&user)




Im urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 32 wurde fiir das ge-
samte Kirchengrundstick eine Grundflache (GR) von 710 m?
und eine Geschossflache (GF) von 1460 m2 ausgewiesen.
Nach der aktuell giiltigen reduzierten Ausweisung betragt die
GR fir die noch freien Grundstiicke insgesamt 570 m2 und die
GF liegt bei 1080 m? (bereits bebaut durch ein Einfamilienhaus
sind eine GR/GF von 100 m2/200 m?).

Die Grundstiucke FINrn. 436/9 und 436/15, die noch fiir eine
mogliche Uberplanung zur Verfiigung stehen, weisen insge-
samt eine Flache von 2.256 mz2 auf.

Rahmenbedingungen

Die Grundsticke liegen im Bereich des kartierten Bodendenkmals Nr.
D-1-7834-0002 ,Siedlung der Laténezeit, weiterhin villa rustica der romi-
schen Kaiserzeit sowie Reihengraberfeld des frihen Mittelalters®. Das
Gebiet am Josef-Fruth-Weg wurde bereits archéologisch untersucht;
Bodenfunde gab es dabei nicht. Fur den Bereich an der Mitterlangstral3e
ist noch ein denkmalrechtliches Verfahren erforderlich.

Vom vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet ist der Bereich nicht betroffen.

Vorgelegtes Konzept

Nach einer Vorabklarung mit dem Landratsamt Firstenfeldbruck wurde am 06.10.2022 ein aktueller
Konzeptvorschlag eingereicht. Dieser ist nach der Vorstellung im Ausschuss und einer grundsatzli-
chen Zustimmung zu dem Projekt ,Seniorenwohnen® im Detail erst
noch abzustimmen.

Fur die Seniorenwohnanlage sind drei freistehende Gebaude vorge-
sehen. Die zweigeschossige Bauweise der bestehenden Planung
wird grundsétzlich beibehalten. Insbesondere zur Reduzierung der
Hohenentwicklung ist statt eines Dachgeschosses mit geneigtem
Dach jeweils ein zurlickgesetztes Terrassengeschoss mit Flachdach
vorgesehen. Damit entsteht zwar ein weiteres Vollgeschoss; durch
den Ricksprung entsteht aber nicht mehr Geschossflache als durch
ein Dachgeschoss als Nichtvollgeschoss (max. 2/3 der Grundflache
mit einer Hohe von 2,3 m). Mit einer Gesamthdhe von 9,3 m liegen

die geplanten Geb&ude im Rahmen der umliegenden Doppel-
héuser.

Der Sozialstutzpunkt wird in das Erdgeschoss eines der Ge-
baude integriert. Dieser soll nicht nur fir die Bewohner der
Anlage sondern fiir alle Burger insbesondere aus Puchheim-




Ort als Gemeinschaftsraum und z.B. fur értliche Veranstaltungen dienen. Die Zielgré3e sind hier
60 m2.

Nutzungsdichte

Lt. Angaben des Planers erreichen die drei Geb&ude insgesamt eine Grundfléache von rd. 730 m2 und
eine Geschossflache von rd. 1.762 m2 (ohne Terrassengeschoss analog zu einem Dachgeschoss als
Nichtvollgeschoss 1.402 m?). Die angefragte Bebauung liegt damit deutlich Gber dem aktuell beste-
henden Baurecht auf der restlichen Gemeinbedarfsflache und auch tber der Nutzungsdichte des ur-
springlichen Bebauungsplanes. Inwieweit eine Nachverdichtung zugelassen werden soll, wéare abzu-
wagen.

Stellplatze/Mobilitat

Die Stellplatze (Anzahl deutlich tber dem erforderlichen Stellplatzschlissel von 0,2) werden weitge-
hend in einer Tiefgarage untergebracht, die ihre Zufahrt von der Mitterlangstrafe haben soll. Nicht
dargestellt ist der zwischenzeitlich diskutierte Vorschlag, die offentlichen Senkrechtparkplatze entlang
des Oberen Laurenzerweges zugunsten von Langsparkplatzen aufzuldsen. Hierfiir ware ein Flachen-
tausch mit der Stadt erforderlich. Fahrradabstellpléatze sind in abschlieBbaren Raumen im Keller vor-
gesehen, die mit dem Aufzug an das Erdgeschoss angebunden sind. Die Vorkehrungen fur die E-
Mobilitat sind in ausreichendem Umfang zu treffen.

Wege

Das innere ErschlieBungskonzept mit Wegen soll auch als 6ffentlich nutzbare Wegeverbindung von
der Mitterlangstral3e zum Oberen Laurenzerweg dienen, so dass auf einen zusétzlichen Gehweg mit
weiterer Flachenversiegelung entlang des Oberen Laurenzerweges verzichtet werden kdnnte. Dieser
Verbindungsweg ware an die noch zu planende Querungsmadglichkeit fur die Mitterlangstrafle anzu-
passen.

Begruinung

Ein Begrinungskonzept ware noch zu erarbeiten. Hier wird auf eine gute Durchgrinung des Gebietes
Wert gelegt. Falls die Flachdachlésung grundsatzlich beflrwortet wiirde, kdnnte hier eine Dachbegri-
nung vorgegeben und hiermit ein gewisser Ausgleich fur die Versiegelung und ein Beitrag zur Regen-
wasserrickhaltung geschaffen werden. Auch eine Fassadenbegriinung in Teilbereichen wére zu be-
denken.

stadtebaulicher Vertrag

Ein Entwurf des stadtebaulichen Vertrages wurde bereits im Rahmen der Vorberatungen mit den Kir-
chenvertretern abgestimmt. Dieser muss nunmehr an die neue Situation und Planung angepasst wer-
den. Der Vertrag beinhaltet u.a. die Ubernahme der Planungskosten, eine Festlegung der Nutzung
und Regelungen fir die Wohnungen. Insbesondere die Vorgaben fir energetische Anforderungen und
die Beheizung sind noch an das aktuelle Projekt anzupassen. Wenn ein entsprechend Uberarbeiteter



Entwurf vorliegt, wird dieser gesondert zur Beratung vorgelegt. Der urspriingliche Entwurf ist zur In-
formation im Ratsinformationssystem eingestellt.

Verfahren

Bei der Anderung wiirde es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handeln, weshalb
das beschleunigte Verfahren gem. § 13 a BauGB angewendet werden kann.

Dies bedeutet u.a., dass der Flachennutzungsplan, der heute den Grundstlcksbereich als Gemeinbe-
darfsflache darstellt, im Nachgang zur Bebauungsplananderung angepasst werden kann; eine Ande-
rung im Parallelverfahren ist in diesem Fall nicht erforderlich.

Wie geht es weiter?

Wenn die Errichtung einer Seniorenwohnanlage mit Sozialstiitzpunkt grundsatzlich beflrwortet wird,
wirde als nachster Schritt das Konzept im Detail geprtft und Eckdaten fir eine mégliche Neutiberpla-
nung zusammengestellt. Anschliel3end erfolgt eine erneute Vorlage an den Ausschuss. Parallel dazu
wirde der stadtebauliche Vertragsentwurf entsprechend angepasst werden. Anschliel3end kénnte
eine Anderung der bestehenden Bebauungspléane eingeleitet werden.

Finanzierung
Mit dem noch abzuschlieRenden stadtebaulichen Vertrag wird u.a. eine Ubernahme der Planungskos-

ten vereinbart.

Beirate, Referent/in

Der Stadtentwicklungsreferent und die Referentin/der Referent fir Senioren wurden beteiligt.

Anlagen:

Lageplan

Bebauungsplan Nr. 32 - Planzeichnung
Bebauungsplan Nr. 32 - Festsetzungen
Bebauungsplan Nr. 32 - Begriindung
Bebauungsplan Nr. 32 - 3. Anderung - WA

Stadtebaulicher Vertrag - Vorentwurf von 2019



BV-2017-0544-Konzept-mdgliche-Uberplanung né - zur Information

Beschlussauszug-zur BV-2017-0544

Bearbeitungsvermerke

Organisationseinheit

40.1 Stadtentwicklung

Az.

40.1-610/32-6

Freigabe Referatsleiter/in

Bearbeiter/in

Reichel, Andrea

Freigabe Geschaftsstelle StR

Freigabe GL

Referatsleiter/in

Schmeiser, Beatrix

Freigabe Erster Blrgermeister
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