STADT PUCHHEIM .

Beschlussvorlage

Nr. vom

2024/0035 27. Februar 2024

Gegenstand

6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 fiir die Ortsabrundung Puchheim-Ort
»Seniorenwohnen,, im Bereich der Grundstiicke Flur-Nrn. 436/9 und 436/15 zwischen
Mitterlangstral3e, Oberem Laurenzerweg und Josef-Fruth-Weg

hier: grundsétzliche Billigung des Plankonzeptes

Beratungsfolge

Datum Gremium Status Zustandigkeit
05.03.2024  Ausschuss fir Stadtentwicklung und offentlich Entscheidung
Umwelt

Beschlussvorschlag

1. Das Plankonzept der 6. Anderung des Bebauungsplanes wird grundsétzlich gebilligt.

2. Der Erste Burgermeister wird beauftragt, die friihzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit geman
§ 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4
Abs. 1 BauGB durchzufiihren.

Vorschlagsbegrindung

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt hat in seiner Sitzung am 11.07.2023 uber die Eckda-
ten fiir die Uberplanung des Baugrundstiickes an der Mitterlangstrale/Ecke Oberer Laurenzerweg
beraten und beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 32 entsprechend zu dndern. Ziel der Anderung ist
die Ausweisung einer Flache fiir eine Seniorenwohnanlage mit Sozialstiitzpunkt. Der Anderungsbe-
schluss wurde am 12.09.2023 ortsiblich bekanntgemacht.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde das Biro JOCHAM + KELLHUBER Landschaftsar-
chitekten Stadtplaner GmbH beauftragt. Der ausgearbeitete Bebauungsplanvorentwurf liegt nunmehr
zur Beratung vor.



Grundlegendes

Die Bebauungsplané&nderung ersetzt den bisherigen Bebauungsplan Nr. 32 mit der Ausweisung der
Gemeinbedarfsflache fir kirchliche Zwecke (vom 25.07.1994) und die 3. Anderung mit der Auswei-
sung eines Bauraumes fiir ein Doppelhaus (vom 21.03.2012) vollstandig. Der Bebauungsplan wurde
auf Grundlage des abgestimmten Konzepts fiir die Seniorenwohnanlage erarbeitet. Das Anderungs-
gebiet umfasst die kirchlichen Grundstiicke FINrn. 436/9 und 436/15 sowie den stadtischen Grund-
stucksstreifen FINr. 436/10 und Teilflachen der 6ffentlichen Verkehrsflache des Oberen Laurenzerwe-
ges (FINr. 422/12 Teilflache). Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der neuesten Vorgaben fiir
ein einheitliches Dateiformat xplan-konform erstellt. Dies ist insbhesondere an der Farbdarstellung er-
sichtlich.
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Art der Nutzung

Der Anderungsbereich wird, wie die angrenzenden Grundstiicke im Bereich des Bebauungsplanes
Nr. 32, als allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Das Seniorenwohnen und die soziale Nut-
zung sind in dieser Gebietsart allgemein zulassig. Alle in einem WA ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen werden ausgeschlossen (z.B. Beherbergungsbetriebe). Die konkrete Nutzung ,,Senioren-
wohnanlage mit Sozialstitzpunkt wird Uber den stadtebaulichen Vertrag und eine entsprechend ein-
zutragende Dienstbarkeit abgesichert.

Mal der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird tber die Uberbaubare Grundflache und die Hohenentwicklung
festgelegt. Es werden drei Bauraume ausgewiesen, in denen jeweils ein Wohngeb&dude mit einer
Grundflache von 225 m2 errichtet werden kann. Ergénzt wird dies um die Festsetzung einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,40, die u.a. auch weitere Uberbaute Flachen, wie Balkone und Terrassen, ab-



deckt. Insbesondere fiir die geplante Tiefgarage, die auch dazu dient, mehr oberirdische Freiflachen
zu erhalten, wird auRerdem eine Uberschreitungsregelung bis zu einer GRZ von 0,80 aufgenommen;
fir ibrige Nebenanlagen, Stellplatze usw. wird die Uberschreitung auf 0,60 begrenzt. Erganzend wird
festgelegt, dass Stellplatze und Wege zwingend mit wasserdurchlassigen Belagen zu gestalten sind.

Die H6henentwicklung lasst eine 2-geschossige Bebauung mit Staffelgeschoss zu. Dabei ist das Staf-
felgeschoss allseitig mindestens 2 Meter zuriickzusetzen. Dadurch wird die Gebaudewirkung abge-
mildert und die zulassige Nutzungsdichte beschrankt. Die Traufhthe (des 2-geschossigen Gebaude-
teils) von 6,9 m ergibt sich aufgrund des als Absturzsicherung notwendigen Gelénders (siehe Sche-
maschnitt). Diesbeziglich wird geregelt, dass die Absturz-
bristungen zu mindestens 55 % der Gesamtlange je Ge-
baudeseite als transparente Gelander auszufiihren sind.
Fur das Staffelgeschoss selbst wird eine Traufhéhe von 9,0
m und — falls ein Walmdach zugelassen werden soll (siehe
spaterer Abschnitt dieser Vorlage) — eine Firsththe von
10,3 m festgesetzt. Im Falle eines Flachdaches entspricht
die Gesamthohe der Traufhthe und damit 9,0 m.

Staffelgeschoss

festgesetzter
Héhenbezugspunkt

TH2FH,

TH=FH

Als Nebenanlage gesondert festgesetzt ist eine Flache fir das Mull-/Fahrradgeb&aude im nordwestli-
chen Bereich. AuRRerhalb dieser Flache und der Baugrenzen sind weitere Nebenanlagen nur nach
Maf3gabe der Festsetzungen maglich, hierzu zahlen u.a. weitere Fahrradabstellflachen (nicht Gber-
dacht) bis zu 50 m2, Gartenpavillone mit einer Gesamtflache von max. 30 m2 und Terrassen.

Gestaltung

Bei der Beratung der Eckpunkte fiir die Uberplanung wurde die Frage der Dachform fiir die Senioren-
wohnanlage anhand der beiden Konzeptvorschlage mit Flachdach und Walmdach diskutiert.
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Da sich keine deutliche Mehrheit fur eine Dachform gefunden hat (7 Flachdach, 6 Walmdach), wurde
vereinbart, dass weitere Informationen tber die Vor- und Nachteile zusammengestellt werden sollen.

Die nachfolgende Aufstellung zeigt stichpunktartig Vor- und Nachteile auf. Erganzend wird auf die
Zusammenstellung des Umweltamtes in der Anlage verwiesen. Dort wird insbesondere auf die Wir-
kungen beziglich Klimaschutz- und Klimaanpassung eingegangen.



Flachdach (begriint) Walmdach (hier 12° bis 18°)
+ Begrinung mdoglich + Fgt sich in die Umgebung ein
= wird im Bebauungsplan festgesetzt (allerdings Satteldacher)
+ Regenrickhaltung + Okologischer Dammstoff in der Dach-

+ grof3e Flache fur PV-Anlagen; optimale konstruktion moglich

Ausrichtung méglich w + Hohere Rdume > optische Wirkung /
- .
+ Gebéaude niedriger L Sichtdachstuhl
o
- Firsthbhe = Traufhéhe = 9,0 m g + Dachiberstand fur Terrasseniiberdach-

+ Positiv fur Biodiversitéat ung = Sonnenschutz

+ Staubbindung + keine Absturzsicherungen nétig / sicht-
bar
+ Verdunstungskihlung
+ Dachfenster moglich
+ zusatzliche Warmeisolation

- Ggf. Absturzsicherungen notwendig - Hohere Gebaude

- Dachluke / Leiter fuir Zugang Flachdach = Firsthohe deutlich hoher =10,3 m

schaffen —> Platzbedarf - PV nur sehr aufwendig umsetzbar

- insbesondere Dreiecksflachen

NACHTEILE

schlecht nutzbar

Bezlglich der Héhenentwicklung fligt sich das Flachdach mit einer festgesetzten Héhe von max.

9,0 m (= Traufhdhe) sehr gut in das umliegende WA ein (Héhen zwischen 8,75 m und 10,27 m). Hier
hat nur das Gebaude mit 8,75 m eine niedrigere Gesamthdhe.

Flachdacher finden sich in der Umgebung bei der Laurenzer Grundschule und auf der Stdseite der
Mitterlangstralle.

Eine H6he von Uber 10 m weisen nur zwei Gebaude im angrenzenden WA-Bereich auf und zwar das
nordwestlich liegende Doppelhaus mit 10,27 m und ein Doppelhaus auf der gegeniiberliegenden Seite
des Oberen Laurenzerweges mit 10,09 m.

Die Dachform ist hier im Bestandsbebauungsplan als Satteldach mit einer Neigung von 35° bei den
Doppelh&usern und bis zu 45° bei den Einzelh&usern am Ortsrand festgesetzt.

Insgesamt werden die Vorteile fur diese Planung mehr beim Flachdach gesehen; insbesondere im
Hinblick auf die H6henentwicklung und die Klimaanpassung.



Im aktuellen Bebauungsplanvorentwurf sind derzeit Regelungen fur beide Dachformen eingetragen.
Je nach Entscheidung des Ausschusses werden die entsprechenden Festsetzungen noch angepasst.
Fir die Nebenanlagen (Fahrrad-/Miillhaus, Tiefgaragenrampe) sollen begriinte Flachdacher vorgege-
ben werden.

Beschlussvorschlag:

Als Dachform fur die Seniorenwohnanlage ist begruntes Flachdach / Walmdach festzusetzen.

Artenschutz

Um festzustellen, ob artenschutzfachliche MaRnahmen erforderlich sind, wurde eine spezielle arten-
schutzrechtliche Prifung (saP) durch den beauftragten Biologen durchgefuhrt (Buro Bio Consulting
Renner, Puchheim). Als Ergebnis der Untersuchung wird festgestellt, dass die Verbotstatbestéande
gem. § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) unter Berlicksichtigung der Vermeidungsmaf3nah-
men nicht erfillt sind. Das Projekt ist aus der Sicht des speziellen Artenschutzes zuléssig.

Folgende MaRnahmen sind u.a. im Rahmen der Planung und Ausfiihrung zu berlcksichtigen:

- Baume sind nur aul3erhalb der im § 39 Abs. 5 Nr.
2 BNatSchG festgelegten Brut-, Nist-, Lege- und
Aufzuchtzeiten der Brutvidgel zu féllen und vor-
ab auf Héhlungen usw. zu untersuchen.

—> Eine entsprechende Festsetzung wurde auf-
genommen.

- Wenn es planerisch und baulich maglich ist, soll-
ten Kastanie, groRer Apfelbaum, Kirschbaum
und Walnu3baum erhalten bleiben. Zudem wird
der Erhalt der ,Feldsperlingshecke* als beson-
ders wichtig angesehen.

— Die Prifung durch die Planer hat ergeben,




dass drei Baume erhalten werden kénnen und nur der Apfelbaum gefallt werden muss.

- Der Gebaudeabbruch muss zwingend in der Zeit zwischen 01. Oktober und 01. Méarz, nach
Mdglichkeit im Oktober, erfolgen.
— Eine entsprechende Festsetzung wurde aufgenommen.

- Es werden Vorgaben zur Beleuchtung des Gelandes wahrend der Bauphase und fiir die kiinf-
tige Nutzung gegeben.
— Eine entsprechende Festsetzung wurde aufgenommen.

- Es sollen neue Habitatstrukturen durch Neupflanzung von Baumen, Strauchern und Hecken
geschaffen werden.
— Entsprechende Pflanzgebote sind im Bebauungsplan vorgesehen.

Grunordnung

Bei der Erarbeitung der Grinordnung fir das Plangebiet wurde zunéachst das Ergebnis der speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung berlcksichtigt. Fir den Habitaterhalt werden die drei nicht zu fallenden
Baume in der Planzeichnung festgesetzt. Voraussetzung fir den Erhalt sind Baumschutzmaflinahmen
insbesondere wahrend der Bauzeit, die ebenfalls in den Bebauungsplan aufgenommen werden.

Fur die Durchgriinung des Gelandes wird eine deutlich tber die Vorgaben der Freiflachengestaltungs-
satzung (10 Baume) hinausgehende Mindestbepflanzung festgesetzt. In der Planzeichnung sind 11
Baume I. Ordnung und 7 Baume Il. Ordnung (im Bereich der Tiefgarage) als Neupflanzungen einge-
tragen. Uber der Tiefgarage ist die aufzubauende durchwurzelbare Schicht von 60 cm fiir den Bereich
von Baumpflanzungen auf 100 cm zu erhéhen. Au3erdem ist eine Begriinung der nicht Gberbauten
und nicht befestigten Grundstiicksflache vorgegeben, wobei mindestens 1/7 dieser Flache mit Strau-
chern zu bepflanzen ist. Eine Auswahl an fir diese Pflanzvorgaben zu verwendenden heimischen
Geholzen ist in den Bebauungsplan aufgenommen.

Stellplatze

Der Bebauungsplan verweist sowohl fir die Fahrradabstellplatze als auch fur die Kfz-Stellplatze auf
die jeweilige stadtische Satzung.

Auf dem Geléande werden insgesamt nur vier oberirdische Kfz-
Stellplatze zugelassen. Diese Stellplatze im Anschluss an die
offentlichen Parkpléatze werden voraussichtlich als Kurzpark-
platze fur Besucher angelegt. Alle tibrigen Stellplatze sind in
der Gemeinschaftstiefgarage (GTGa) unterzubringen, fir die
ein entsprechender Bauraum ausgewiesen ist. Fur die Er-
schlieBung dieser Tiefgarage wird — wie im Konzept bereits
vorgesehen — eine Zufahrt tber die Mitterlangstral3e festge-
setzt. Dies dient auch dazu, den Uberwiegenden Zufahrtsver-
kehr am Beginn des Plangebietes abzufangen und nicht in das




rickwartige Wohngebiet zu ziehen.

Da Seniorenwohnungen in der stadtischen Satzung nicht geregelt sind, erfolgt die Ermittlung der er-
forderlichen Stellplatzanzahl nach der Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV). Der hierfir gel-
tende Schlussel betragt 0,2 Stellplatze je Wohnung. In der Vorabstimmung des Konzepts wurde die
vom Vorhabentrager vorgesehene Errichtung von deutlich mehr Stellplatzen, auch im Hinblick auf die
Parksituation im Gebiet, begrif3t. Die Flache fir die Tiefgarage ist so ausgelegt, dass die im Baukon-
zept angestrebte Anzahl von bis zu 24 Stellplatzen untergebracht werden kann. Je nach kiinftigen
Bedarf kbnnen die Flachen aber auch teilweise fir das Abstellen von Senioren-E-Scootern (Sitzmobi-
le) verwendet werden. Es wird vorgeschlagen, die notwendige Stellplatzanzahl im Bebauungsplan
abweichend von der GaStellV zu regeln, um eine bedarfsgerechtere Umsetzung zu erméglichen (gem.
§ 12 Abs. 2 BauNVO: sind in allgemeinen Wohngebieten Stellplatze und Garagen nur fir den durch
die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zuldssig). Um trotzdem eine im Hinblick auf ein mogli-
ches Mobilitatskonzept (z.B. Sharingmodelle) eine hohe Flexibilitat zu ermoglichen, wurde zunachst in
die Festsetzungen eine Mindestanzahl von 14 Stellplatzen aufgenommen.

Fur die Fahrradabstellplatze bedeutet die Anwendung der Satzung, dass, wenn in der Anlage z.B.
Wohnungen mit insgesamt 44 Zimmern errichtet werden, einschlie3lich der Besucherstellplatze 25
Fahrradabstellplatze den Anforderungen der Satzung gemal ausgewiesen werden muissen. Hinzu
kommen in diesem Beispielfall neun Abstellplatze fir Sonderréder, wie Lastenréder oder Dreiréder.
Oberirdisch sind im Fahrrad-/Millgebaude an der nordwestlichen Grenze lberdachte Stellplatze und
weitere — im Standort durch den Bebauungsplan nicht festgelegte — Flachen fir nicht Giberdachte
Stellplatze im Umfang von insgesamt 50 m2 vorgesehen. Weitere Abstellplatze kénnen in der Tiefga-
rage untergebracht werden, was jedoch nur fur E-Bikes gut handhabbar erscheint. Es kdnnte tberlegt
werden, oberirdisch noch weitere Gberdachte Fahrradabstellanlagen zuzulassen.

Zusétzlicher offentlicher Gehweg / Durchwegung

In der Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung und Umwelt am 07.12.2023 hat sich der Aus-
schuss fur die Errichtung eines moglichst langen Gehwegs entlang der Stidgrenze des Plangebietes
ausgesprochen. Dementsprechend wird im Bebauungsplan eine ca. 2 m breite 6ffentliche Verkehrs-
flache mit der Zweckbestimmung 6ffentlicher Gehweg dargestellt. Die Breite von 2 m entspricht dem
stadtischen Grundstiick FINr. 436/10, das im bisherigen Bebauungsplan Nr. 32 als StraRenbegleitgriin
mit Baumen ausgewiesen war. Die angrenzende Flache Richtung Schule muss voraussichtlich von
der Stadt noch erworben werden, ebenso ein kleines Grundstiickseck Richtung Osten. Bei der Errich-
tung des Weges sind besondere Schutzmaflinahmen zum Erhalt der festgesetzten Baume notwendig.
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Die Verkehrsflache endet an der Tiefgaragenrampe. Es ist noch nicht klar, ob zum Erreichen der zu-
lassigen Rampenneigung die Flache bis zur heutigen Grundstiicksflache als Teil der Rampe notwen-
dig ist. Zudem wird im Queren der Rampe eine Gefahrenquelle gesehen, so dass es sinnvoll er-
scheint, vorher auf das Ende des FuRBweges hinzuweisen.

Die innere ErschlieBung der kiinftigen Wohnanlage soll gleichzeitig auch als 6ffentlich nutzbare
Wegeverbindung dienen. Dies wird jedoch nicht im Bebauungsplan festgesetzt, sondern tber den
stadtebaulichen Vertrag mit entsprechender dinglicher Sicherung vereinbart.

Hohenlage / Aufschittung

Fur die neuen Gebaude wird jeweils ein Héhenbezugspunkt festgelegt. Mit dem Wert von 527,7 m
entspricht der Hohenbezugspunkt fur die beiden Gebaude an der Mitterlangstral3e der Héhe an der
Grenze zum westlich angrenzenden Grundstiick und Uberwiegend entlang der sidlichen Grenze.
Nach Norden fallt das Grundstiick ab, so dass Hohenanpassungen notwendig sind. Hier weist das
bestehende Gelande an den West- und Nordgrenzen eine Hohenlage zwischen 527,0 und 527,3 m
auf. Dementsprechend sollen die Hohenbezugspunkte hier grundséatzlich niedriger festgelegt werden.
Fur die Nebenanlage als Grenzbau ist eine Anpassung auf die Hohenlage des Nachbarn bereits ent-
halten. Fur das nérdliche Wohngebaude ist in der Planzeichnung noch 527,70 als Héhenbezug einge-
tragen. Hier ist noch zu klaren, inwieweit das Gebaude, das barrierefrei an die Tiefgarage angebun-
den werden muss, tiefergelegt werden kann bzw. welche Lésung es fir diesen Niveauunterschied
gibt. Im weiteren Verfahren ist zudem noch eine Vor-Ort-Vermessung notwendig, um die bisher ver-
wendeten Daten aus den Hohenkarten zu verifizieren. Die kunstliche Abgrabung im ndrdlichen Be-
reich, die durch die in diesem Bereich bereits durchgefiihrte archéologische Untersuchung entstanden
ist, kann gemaf den Festsetzungen verfullt werden. Aufgrund des unterschiedlichen Verlaufs ist das
Gelande in Teilbereichen anzugleichen, wobei ein Streifen von 2 m entlang der Nachbargrenzen (1 m
entlang o6ffentlicher Verkehrsflachen) weder aufgeschittet noch abgegraben werden darf.

Weiteres Verfahren

Die Anderung des Bebauungsplanes wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a Baugesetzbuch
(BauGB) als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefiihrt. Es wird vorgeschlagen, die Moglich-
keit, auf die frilhzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung zu verzichten, nicht wahrzunehmen
und diesen Verfahrensschritt durchzufihren.

Im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wird der Bebauungsplanvorentwurf sowohl digi-
tal auf den stadtischen Internetseiten als auch analog durch Aushang im Rathaus ausgelegt und es
besteht die Moglichkeit zur AuRerung und Erérterung. Gleichzeitig erfolgt die erste Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange.

Stadtebaulicher Vertrag

Der fur die Durchfiihrung der Planung notwendige stéadtebauliche Vertrag befindet sich noch in der
Abstimmung zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt.



Finanzierung

Die Planungskosten werden durch den Vorhabentrager ibernommen.

Beirate, Referent/in

Die Referent:innen fur Stadtentwicklung, Umwelt und Senioren wurden beteiligt.

Vorhergehende Beschlisse
ASU 11.07.2023 — Eckdaten der Planung und Anderungsbeschluss
ASU 07.12.2023 — Beauftragung Planungsbiiro und Beratung Weg

Anlagen:

BP 32-6 Seniorenwohnen - Planzeichnung Ausschnitt - Vorentwurf
BP 32-6 Seniorenwohnen - Festsetzungen Ausschnitt - Vorentwurf
BP 32-6 Seniorenwohnen - Gesamtfassung - Vorentwurf

BP 32-6 Seniorenwohnen - Begriindung - Vorentwurf
Zusammenstellung-Flach_Walmdach-Umweltamt

Konzept 2023 - Flachdach_ Seitlich_23-06-30

Konzept 2023 - Walmdach_ Seitlich_23-06-30

BP-32-6-saP 230905 - Bio Consulting - Harald Renner
Baugrundgutachten_BP_Puchheim_Mitterlangstralle_2023-55

Bearbeitungsvermerke

Organisationseinheit Az.

41 Amt fir Stadtentwicklung, Bauverwaltung, 41-610/32-6

Umwelt-, Natur- und Klimaschutz

Freigabe Referatsleiter/in

Bearbeiter/in Freigabe Geschéftsstelle StR

Reichel, Andrea

Freigabe GL

Referatsleiter/in Freigabe Erster Blrgermeister

Schmeiser, Beatrix
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