Stadt Puchheim Bebauungsplan Nr. 57 Stadtzentrum - Satzung 23.07.2024

Stadt Puchheim

Bebauungsplan Nr. 57

- Stadtzentrum -

fiir das Stadtzentrum in dem Bereich zwischen Allinger Strafle, Post-/Adenauerstral3e, Kennedystralie
und Frobelweg/Bahngeldnde sowie fiir den Bereich des Rathausgrundstiicks mit Erweiterungsbereich
zwischen Bahnhofstral3e, Adenauerstralie und der angrenzenden Wohnbebauung
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Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein Urbanes Gebiet MU geméf § 6a BauNVO, bestehend aus sieben Teilgebie-
ten (MU Teil 1 — MU Teil 7).

Im Urbanen Gebiet MU sind die nach § 6a Abs.3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Vergniigungsstitten nicht zulassig.
Hiervon abweichend sind im Urbanen Gebiet MU Teil 1 und MU Teil 4 ausnahmsweise zulis-

sig:
e Kinos

e Bars

e Tanzlokale

Im Urbanen Gebiet MU sind die nach § 6a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulédssigen
Tankstellen nicht zuléssig.
Hiervon abweichend sind zuldssig:

e Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge

Im Urbanen Gebiet MU Teil 1, MU Teil 4 und MU Teil 7 ist eine Wohnnutzung nur in den
Obergeschossen zuldssig.

Im Urbanen Gebiet MU Teil 1, MU Teil 3, MU Teil 4 und MU Teil 6 sind Einzelhandelsnut-
zungen nur im Erdgeschoss zuldssig.

Im Urbanen Gebiet MU Teil 1 sind Einzelhandelsnutzungen im Umfang von maximal 300 m?
Verkaufsflache zuldssig.

Im Urbanen Gebiet MU Teil 2, MU Teil 5 und MU Teil 7 sind Einzelhandelsnutzungen nicht
zuléssig.

Im Urbanen Gebiet MU Teil 3 sind Schank- und Speisewirtschaften nur im Erdgeschoss des
norddstlichen Bauraumes zuldssig. Eine Wohnnutzung wird im Erdgeschoss im norddstlichen
Bauraum ausgeschlossen.

Im Urbanen Gebiet MU Teil 6 sind Schank- und Speisewirtschaften nicht zuldssig. Gewerbliche
Nutzungen sind nur im Erdgeschoss des Bauraumes an der Adenauerstrafle zuléssig.

Im Urbanen Gebiet MU Teil 6 ist im Bauraum an der Bahnhofstrafle mit der Festsetzung ,,Tech-
nik* ausschlieBlich ein Gebdude zur Unterbringung technischer Anlagen fiir die Telekommuni-
kation zuldssig.

Ma@ der baulichen Nutzung

Im Urbanen Gebiet MU diirfen die festgesetzten Grundflédchen durch die Flachen von Tiefgara-
gen bis zu einer GRZ von 0,8 {iberschritten werden.
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Im Urbanen Gebiet MU Teil 1 darf die festgesetzte Grundflidche durch Flachen nach § 19 Abs.4
Satz 1 BauNVO bis zu einer GRZ von 1,0 Giberschritten werden.

Im Urbanen Gebiet MU Teil 2 darf die festgesetzte Grundflache durch Flachen nach § 19 Abs.4
Satz 1 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,8 iiberschritten werden.

Im Urbanen Gebiet MU Teil 4 darf die festgesetzte Grundflidche durch Flachen nach § 19 Abs.4
Satz 1 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,6 Giberschritten werden.

Im Urbanen Gebiet MU Teil 7 darf die festgesetzte Grundflache durch Fldchen nach § 19 Abs.4
Satz 1 BauNVO sowie Fléchen fiir Nebengebéude, Sport- und Multifunktionsflichen bis zu ei-
ner GRZ von 0,8 iiberschritten werden.

Im Ubrigen gelten die Regelungen des § 19 Abs. 4 BauNVO

Im Urbanen Gebiet MU darf die jeweils in den Teilgebieten festgesetzte Geschossfliche durch
erdgeschossige Abstellrdaume fiir Fahrrader, Mobilitétshilfen und Kinderwéagen, einschlieBlich
der zu diesen gehorenden Umfassungswinden um maximal 2,5 %, maximal jedoch 50 m? {iber-
schritten werden.

Baugrenzen

Im Urbanen Gebiet MU diirfen die Baugrenzen durch Lichtschachte um maximal 1,20 m {iber-
schritten werden.

Im Urbanen Gebiet MU diirfen die Baugrenzen durch Balkone iiberschritten werden, die maxi-
mal 1,5 m vor die Fassade treten, nicht ldnger als zwei Drittel der jeweiligen Fassadenlénge des
Gebéudes sind und einen Mindestabstand 2,0 m zu den Grundstiicksgrenzen einhalten. Die er-
forderlichen Abstandsflachen miissen eingehalten werden.

Mit Ausnahme des Urbanen Gebietes MU Teil 1 diirfen im Urbanen Gebiet MU die Baugrenzen
und Baulinien durch Terrassen um maximal 3,0 m iiberschritten werden, diese miissen jedoch
einen Abstand von mindestens 1,0 m zu Grundstiicksgrenzen einhalten.

Im Urbanen Gebiet MU Teil 1 darf die Baulinie um max. 4 m iiberschritten werden fiir Uber-
dachungen, Treppenzugénge, Eingangsbauwerke, etc..

Im Urbanen Gebiet MU Teil 3 und MU Teil 4 sind auBlerhalb des jeweiligen Bauraums Frei-
schankfldchen zuléssig-

Im Urbanen Gebiet MU Teil 6 darf im Bauraum an der Adenauerstraf3e die Baulinie durch ein
begriintes Vordach auf einer Lange von maximal 12 m um maximal 1,5 m und die norddstliche
Baugrenze bis maximal zur &stlichen Grundstiicksgrenze iiberschritten werden.

Im Urbanen Gebiet MU Teil 6 darf im Bauraum an der Adenauerstraf3e die Abgrenzung unter-
schiedlicher Hohenentwicklung auf einer Linge von maximal 4 m und einer Tiefe von maximal
2 m durch ein 4-geschossiges Bauteil iiberschritten werden, das sich aber in der Hohenentwick-
lung dem Hauptbaukdrper unterordnen muss.

Die im jeweiligen Teilgebiet des Urbanen Gebietes MU maximal zuldssige Grundflache darf

durch die in den Abs. 3.1 bis 3.6 genannten Anlagen sowie durch die Flidche von Fahrradabstell-
anlagen iiberschritten werden.
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Abstandsflachen

Im Urbanen Gebiet diirfen die Abstandsfldchen nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO zu den in der
Planzeichnung gekennzeichneten Grundstiicksgrenzen verkiirzt werden.

Im Urbanen Gebiet MU Teil 1 miissen einzelne Gebdude innerhalb des Bauraumes zueinander
einen Mindestabstand von 4 Meter einhalten.

Im Urbanen Gebiet MU Teil 6 miissen einzelne Gebédude innerhalb des Bauraumes zueinander
einen Mindestabstand von 9 m einhalten. Innerhalb dieses Mindestabstands sind Balkone zulas-
sig, sofern diese maximal 1,5 m vor die Fassade treten und nicht langer als zwei Drittel der je-
weiligen Fassadenlidnge des Gebaudes sind.

Im Urbanen Gebiet MU Teil 3 wird die Abstandsfldche der nordlichen Baugrenze des nérdostli-
chen Bauraums bis zur StraBenbegrenzungslinie verkdirzt.

Diicher, Dachaufbauten

Sofern geneigte Dacher zuldssig sind, diirfen diese eine Dachneigung von 35° nicht iiberschrei-
ten.

Auf Flachdéchern sind technisch notwendige Dachaufbauten nur bis zu einer maximalen Hohe
von 3,5 m iiber ihrem DurchstoBpunkt durch die Dachflidche zuldssig. Die Dachautbauten sind
um mindestens das Maf ihrer Hohe von allen AuBlenkanten der Fassaden zuriickzusetzen. Sie
miissen gruppiert angeordnet werden und mit einem Sichtschutz umgeben sein.

Dachaufbauten auf Flachdidchern diirfen maximal 20 % der Grundfldchen des unmittelbar da-
runterliegenden Geschosses einnehmen.

Technische Anlagen fiir aktive Solarenergienutzung wie Solarzellen und Sonnenkollektoren
sind auf Flachdidchern und geneigten Dachern ohne Flichenbeschrinkung zuldssig. Sie sind um
das MaB ihrer Hohe von den AuBlenkanten zuriickzusetzen.

Gemeinschaftsantennen, Funk- und Satellitenempfangsanlagen sind nur zuldssig, sofern sie aus-
schlieBlich der Nutzung in den Gebduden dienen. Sie sind ausschlieBlich auf Dachern zuléssig
und mindestens um das MaB ihrer Hohe allseitig von der Aulenkante des darunter liegenden
Geschosses abzuriicken.

Die Firstrichtung von Sattel-, Walm-, und Pultddchern muss parallel zur Langsseite des Gebau-
des verlaufen.

Im Urbanen Gebiet MU Teil 6 und MU Teil 7 wird als Dachform Flachdach festgesetzt. Bei Re-
alisierung von maximal 3 Vollgeschossen sind auch Sattel-, Walm- und Pultdécher zuldssig. Die
Wandhohe bei Sattel-, Walm- und Pultddchern darf maximal 11 m, die Firsthohe maximal 14,5
m betragen.

Dachterrassen sind maximal auf Hohe des Fulbodens des obersten Geschosses zuldssig, nicht
jedoch auf der obersten Ebene der Dachfliche.

Nebenanlagen, Versorgungsleitungen

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sowie Fahrradabstellanlagen sind generell auch auBBerhalb
der Baugrenzen zuléssig.

Garagen und Stellplétze sind nur innerhalb der Baurdume und der im Plan hierfiir festgesetzten
Flachen zulassig.
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Ausnahmsweise sind im Urbanen Gebiet MU Teil 3 bis zum Zeitpunkt der Neubebauung auch
auBBerhalb der Baurdume und auerhalb der festgesetzten Flachen fiir Stellpldtze entlang der
Poststrale tempordr maximal 3 Stellplétze zuldssig.

Tiefgaragen inkl. Ihrer Zufahrten sind generell zuldssig, auch auflerhalb der festgesetzten Bau-
rdume und der Fléchen fiir Nebenanlagen. Die Regelungen nach 2.1 sind zu beachten.

Denkmaler/Kunstwerke (wie z.B. das Kriegerdenkmal) sind im gesamten Geltungsbereich auch
aulBerhalb der Baugrenzen zuldssig.

Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Im Urbanen Gebiet MU Teil 1 sind Trafostationen und Flachen zur dauerhaften Miillaufbewah-
rung nur innerhalb von Gebduden zuldssig.

Im Urbanen Gebiet MU Teil 3 darf die Zufahrt zu einer Tiefgarage nur von der Poststra3e erfol-
gen.

Im Urbanen Gebiet MU Teil 7 sind aullerhalb der Baugrenzen auch Sport- und Multifunktions-
flachen zulassig.

Anzahl der notwendigen Stellplitze
Je Wohneinheit ist 1 Kfz-Stellplatz nachzuweisen, davon 10 % als Besucherstellplétze.

Ausnahmsweise kann bei Vorlage eines mit der Stadt Puchheim abgestimmten Mobilititskon-
zeptes eine Reduzierung der Anzahl der nachzuweisenden Kfz-Stellplitze erfolgen.

Je Zimmer einer Wohneinheit sind 1,25 Fahrradabstellplédtze nachzuweisen.
Je Wohneinheit sind 0,33 Lastenrad-/Anhéngerstellplitze nachzuweisen.

Ausgenommen von den Regelungen nach 7.1gelten fiir die nachfolgend genannten Teilgebiete
des Urbanen Gebietes MU folgende Festsetzungen fiir Kfz-Stellplatze:

Die Anzahl der Kfz-Stellplitze fiir die Nutzungen im Urbanen Gebiet MU Teil 1 wird auf 80
festgesetzt. Der Stellplatznachweis fiir dieses Baugebiet ist in der im Plan festgesetzten erdiiber-
deckten Parkgarage zu fiihren.

Die Anzahl der Kfz-Stellplitze fiir die Nutzungen im Urbanen Gebiet MU Teil 2 wird auf 10
festgesetzt.

Die Anzahl der Kfz-Stellplitze fiir die Nutzungen im Urbanen Gebiet MU Teil 4 wird auf 10
festgesetzt.

Die Anzahl der Kfz-Stellplatze fiir die Nutzungen im Urbanen Gebiet MU Teil 5 wird auf 8
festgesetzt.

Die Anzahl der Kfz-Stellplitze fiir die Nutzungen im Urbanen Gebiet MU Teil 7 wird auf 7
festgesetzt.

Griinordnung

Bei allen Neupflanzungen sollen einheimische und/oder klimaresiliente Geholze gemal3 der Ar-
tenliste (siche Hinweise) verwendet werden.
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Von den griinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes kann in Lage und Flache ge-
ringfiigig abgewichen werden, sofern die griinplanerische Absicht gewahrt bleibt und die Ab-
weichung unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen jeweils mit den 6ffentlichen Belangen
vereinbar ist. Bei Baumen darf die festgelegte Anzahl nicht unterschritten werden.

Die entsprechende Bepflanzung muss binnen zwdlf Monaten nach Fertigstellung des zugehdri-
gen Bauvorhabens erfolgen.

Die nicht {iberbauten Flachen der bebaubaren privaten Grundstiicke sind wasseraufnahmefahig
zu belassen oder herzustellen und zu bepflanzen; die Bepflanzung ist dauerhaft zu unterhalten.
Schotter- und Kiesflachen sind nur bei Traufstreifen zuldssig.

Die Bodenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige Maf} zu beschrénken.
Mit Ausnahme der Regelungen in 8.12 sind Abgrabungen nicht zuléssig.

Auf privaten Freifldchen ist mindestens ein Baum pro 250 m? Grundstiicksfliche zu pflanzen
und zu erhalten. Bereits vorhandene und gemif Planzeichnung als zu pflanzen festgesetzte
Béume sind anrechenbar.

Mit dem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflaichengestaltungsplan einzureichen.

Fiir Béume in oder unmittelbar neben Belagsflichen sind offene Baumscheiben mit einer spar-
tenfreien, durchwurzelbaren Mindestfliche von 4 qm vorzusehen. In Ausnahmeféllen sind
(teil-)iiberdeckte Baumscheiben zuldssig, sofern gestalterische oder funktionale Griinde dafiir-
sprechen.

Der vorhandene Baum- und Geholzbestand im Bereich der 6ffentlichen Griinflachen ist zu er-
halten. Die Rodung einzelner Pflanzen mit entsprechenden Ersatzpflanzungen ist im Rahmen
von Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen bzw. Umgestaltungsmainahmen moglich.

Im ,,Baumhain‘ zwischen der Kirche und dem Urbanen Gebiet MU Teil 4 ist bei der Auswahl
der Baume auf einen hohen Astansatz zu achten, sodass ab der Pflanzung ein Lichtraumprofil
von mindestens 2 m freigehalten werden kann.

Die im Bereich des ,,Baumhains®, westlich und 6stlich des ,,Griinen Marktes* und im Urbanen
Gebiet MU Teil 6 in der Planzeichnung als bedingt zu erhalten festgesetzten Baume und Ge-
hoélze sind nach deren Abgang durch die in der Planzeichnung als zu pflanzen festgesetzten
Béaume zu ersetzen. Diese Festsetzung hat aufschiebende Wirkung fiir zu pflanzende Béume, die
in einem Abstand von bis zu 2,0 m auBerhalb des Kronenbereiches der bedingt zu erhaltenden
Béaume festgesetzt sind.

In der 6ffentlichen Griinfliche mit der Zweckbestimmung Spielplatz sind folgende Anlagen zu-
lassig:

ein Spielhaus mit angegliederten Terrassen bis zu einer Gesamtflédche von 300 m?
Spielfldchen und Spielgeréte fiir unterschiedliche Altersgruppen

Spielhiigel

Wasserspiel

Freilichtbiihnen

Abgrabungen, Aufschiittungen und Bodenmodellierungen im Zusammenhang mit der Spiel-
nutzung und zur gestalterischen Einbindung der festgesetzten erdiiberdeckten Parkgarage in
die 6ffentliche Griinflache

In der o6ffentlichen Griinflaiche mit der Zweckbestimmung Parkanlage sind an der im Plan fest-
gesetzten Stelle Stellplétze inkl. der notwendigen Zufahrten fiir die Friedhofsnutzung zuléssig.
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In der 6ffentlichen Griinfliche mit der Zweckbestimmung Parkanlage ist in der entsprechend
festgesetzten Fliche eine erdiiberdeckte Parkgarage zulissig. Die Uberdeckung der Garagenan-
lage ist begehbar herzustellen, mit Ausnahme von Oberlichtern, Entliiftungséffnungen vollfla-
chig mit einem Bodenaufbau von durchschnittlich 0,6 m zu versehen, zu begriinen und
gestalterisch durch Béschungen und sonstige freiraumplanerische Gestaltungselemente in die
angrenzende offentliche Griinflache einzubinden. Im siidstlichen Bereich ist ein bis 7,0 m ho-
her, begehbarer Hiigel zuldssig. Absturzsicherungen (Geldnder) sind zuldssig.

Décher von Tiefgaragen sind auBBerhalb von Gebauden, Zuwegungen und Terrassen liegenden
Bereichen mit einem mindestens 0,60 m hohen und fachgerechten Bodenaufbau zu versehen
und zu begriinen.

Bei oberirdischen Kfz-Stellplatzanlagen ist ab 4 Stellpldtzen je volle 4 Stellpldtze mindestens
ein Baum zu pflanzen.

In der 6ffentlichen Griinflaiche mit der Zweckbestimmung Parkanlage sind 6stlich des ,,Griinen
Marktes™ bis zu einer Tiefe von maximal 5,0 m hinter der Straflenbegrenzungslinie der Ver-
kehrsfliche besonderer Zweckbestimmung Uberdachungen, Schirme, Marktsténde, etc. zulés-

sig.

In der 6ffentlichen Griinflaiche mit der Zweckbestimmung Friedhof ist an der im Plan an der
durch eine Baugrenze festgesetzten Stelle eine Aussegnungshalle mit den notwendigen Neben-
rdumen zuléssig.

Flachdicher und flach geneigte Dicher (bis 10°) sind ab einer Fliche von 10 m? zu begriinen.
Von der Begriinungsauflage sind ausgenommen:

e Dachterrassen,
e Flichen, bei denen technische Griinde entgegenstehen,
e Oberlichter, Dachverglasungen.

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

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung
(saP) durchgefiihrt, auf deren Ergebnisse in diesen artenschutzrechtlichen Festsetzungen Bezug
genommen wird.

Zeitriume fiir Abriss und Fillung

Der Abriss des bestehenden Gebadudes im Urbanen Gebiet MU Teil 1 (Biirgertreff) sollte vor-
zugsweise im Oktober durchgefiihrt werden. Vor dem Abriss ist eine Ausflugskontrolle auf Fle-
derméuse durchzufiihren. Sollte ein Abriss im Oktober nicht moglich sein, so ist in dem den
Abriss vorangehenden Oktober sowohl eine Ausflugskontrolle auf Flederméuse als auch eine
Kontrolle des Gebaudes auf eine Nutzung durch gebaudebriitende Vogel durchzufiihren.

Unbesetzte (potentielle) Quartiere sind unmittelbar anschlieBend an die Kontrolle zu ver-schlie-
Ben, zu entfernen oder unbrauchbar zu machen; Ersatzquartiere entsprechend Punkt 9.4. bzw.
9.6. sollten zu diesem Zeitpunkt bereits vorhanden sein bzw. miissen zeitgleich geschaffen wer-
den.

Baumfillungen sowie die Beseitigung von Geholzen diirfen nur auBerhalb der Vogelbrutzeit,
also zwischen Anfang Oktober und Ende Februar, durchgefiihrt werden.

Mauerseglerkartierung

Fiir das Bestandsgebédude im MU Teil 6 ist vor einem Abriss eine Mauerseglerkartierung von
einer Fachperson durchzufiihren. Wenn keine Mauersegler festgestellt werden, sind diese zwei
Kartierungstermine ausreichend. Bei einem positiven Nachweis sind in Absprache mit der Unte-
ren Naturschutzbehorde moglicherweise auch weitere Begehungen notig.
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Untersuchung und Verschluss von Hohlenstrukturen

Alle Hohlen an den zu fallenden GrofSbdumen sind im Vorfeld der Féallungen endoskopisch so-
wie auf Hinweise fiir eine stirkere Nutzung des Quartiers, z.B. als Wochenstubenquartier, zu
untersuchen. Die ungenutzten, potentiell als Fledermausquartier geeigneten Hohlen sind mit ei-
ner nach unten gedffneten Folie zu verschlieBen. Sollten sich Hinweise auf eine aktuelle Quar-
tiernutzung ergeben, miissen die betroffenen Baumabschnitte zunichst stehen bleiben, bis die
Fledermiuse im zeitigen Friithjahr die Quartiere aktiv wieder verlassen kdnnen. Sollten sich
Hinweise auf ein groferes Quartier ergeben, so sind durch die 6kologische Baubegleitung ge-
eignete Maflnahmen zur Kompensation vorzuschlagen und mit der Unteren Naturschutzbehorde
(UNB) abzustimmen.

Erhalt und Schaffung von Hohlenstrukturen im Eichentorso

Nach Fallung der groflen Eiche 6stlich des Biirgertreffs ist der Torso mit zusétzlichen kiinstli-
chen Hohlen gem. saP zu versehen. Der so priparierte Torso wird dann an geeigneter Stelle im
Stadtgebiet mit Hilfe von Schachtringen wieder aufgestellt. Bei der Fallung der Eiche ist darauf
zu achten, dass der Baum mdglichst wenig Schaden nimmt; die Aste sollen nur so weit wie ver-
kehrssicherungstechnisch unbedingt nétig abgeschnitten werden.

Sollte sich die Durchfithrung dieser Maflnahme als nicht mit vertretbarem Aufwand durchfiihr-
bar erweisen, sind stattdessen geeignete Ersatzmafinahmen durch die Untere Naturschutzbe-
horde festzulegen.

Anbringen von Fledermauskiisten

Als vorgezogene Mallnahme (CEF) sind mdglichst frithzeitig vor Féllung der Hohlenbdume
Fledermauskisten an grofleren Baumen im Umfeld der gefillten Bédume entlang den Jagd- und
Flugrouten anzubringen. Als Ersatz fiir die Quartierstrukturen der 6 zur Fillung vorgesehenen
Hohlenbdaume werden 18 Fledermauskésten festgesetzt (s. saP), davon 6 im Bereich MU Teil 6.
Der Erhalt der verbliebenen Hohlenbdume wird mdglichst langfristig angestrebt. Sollten weitere
Hohlenbdume entfernt werden, ist der dafiir nétige Ausgleich rechtzeitig im Vorfeld mit der Un-
teren Naturschutzbehorde abzustimmen.

Die Kasten sind von einer Fachperson sachgerecht anzubringen und regelméafig zu warten bzw.
bei Verlust zu ersetzen

Einbau von Fledermaus-Quartiermdéglichkeiten an den Neubauten

Bei den Gebiudeneubauten in MU Teil 1 sind mindestens 5 Quartierstrukturen fiir Flederméause
(3 Spaltenquartiere, 2 Winterquartiere; genauere Angaben s. saP) einzuplanen. Dabei ist sowohl
der Einbau von Nist- bzw. Fledermauskisten in die Fassade als auch die Offnung nicht genutz-

ter Hohlrdume (Traufkésten, Dachboden etc.) denkbar. Auch ein nachtrégliches Anbringen von
Kaésten an der Fassade ist moglich.

Anbringen von Vogelnistkésten

Als weitere CEF-MaBnahme sind 11 Nistkésten (Typenauswahl s. saP) an groeren Bdumen im
Projektgebiet bzw. an den neuen Gebauden anzubringen. Die Ersatzkésten fiir Baumhohlen
miissen mit moglichst groem Vorlauf zur Fallung der Hohlenbdume aufgehéngt werden. Die
Kaésten sind von einer Fachperson lagerichtig anzubringen und bei Verlust zu ersetzen sowie re-
gelmifBig zu warten.

Reduzierung des Vogelschlagrisikos

Der Verbau grofiflachiger Glasfassaden ist nur unter Beriicksichtigung wirksamer Vogelschutz-
mafBnahmen zuldssig.
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Heckenpflanzung
Auf dem Dach der erdiiberdeckten Parkgarage ist eine artenreiche und stufig aufgebaute Hecke

aus heimischen Gehdlzen zu pflanzen. Die Grof3e der Hecke darf 400 m? nicht unterschreiten.
Angrenzend soll moglichst eine artenreiche Extensivwiese angelegt werden.

Okologische Baubegleitung

Zur Betreuung der Mallnahmen, speziell in kritischen Projektphasen (Rodung und Geléndefrei-
machung) sowie bei der termingerechten Umsetzung der vorgezogenen AusgleichsmaBinahmen
ist eine 6kologische Baubegleitung in Form einer geeigneten Fachkraft zu beauftragen. Diese ist
der Unteren Naturschutzbehdrde namentlich zu benennen.

Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung

In der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung sind zuléssig:

Marktstidnde

Wasserfontidnen / Wasserspiele / kiinstliche Wasserldufe
Brunnen

Sitzbanke

Maibaum

Fahrradabstellplatze

Uberdachungen

Es ist darauf zu achten, dass die Befahrbarkeit des Platzes durch Feuerwehr/Einsatzfahrzeuge,
Lieferanten und Marktbeschicker stets gewéhrleistet ist.

Einfriedungen

. Einfriedungen entlang von 6ffentlichen Verkehrsflachen und Bahnfldchen sind nicht zuldssig.

Von der Festsetzung nach Punkt 11.1 ausgenommen sind die Teilgebiete des Urbanen Gebiets
MU Teil 3, MU Teil 5, MU Teil 6, MU Teil 7 sowie der Friedhof. Im Urbanen Gebiet MU Teil
3 muss die Einfriedung einen Abstand von mindestens 1,0 m zu 6ffentlichen Verkehrsfldchen
einhalten.

Im Ubrigen gilt die Einfriedungssatzung.

Festsetzungen zum Schallschutz

Aufgrund der Verkehrsgerauschbelastung sind innerhalb des Plangebietes bei der Errichtung
und wesentlichen Anderung von Gebiuden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsriumen Vorkeh-
rungen zum Schutz vor AuBlenldarm zu treffen. Die Anforderungen an den Schallschutz gegen
AuBlenldrm gemif der DIN 4109-1:2018-01, entsprechend den Regelungen unter Punkt A 5.2
der Bayerischen Technischen Baubestimmungen vom November 2023, sind einzuhalten.

Fiir alle Schlaf- und Kinderzimmer, bei denen aufgrund der Verkehrsgerdusche ein néchtlicher
Beurteilungspegel von 50 dB(A) an zum Liiften notwendigen Fenstern iiberschritten wird, ist
der Einbau von schallgeddmmten, fensterunabhéngigen Beliiftungseinrichtungen vorzusehen.

Im MU Teil 6 sind entlang der in der Planzeichnung gekennzeichneten Fassadenbereiche Woh-
nungen aufgrund der Gerduschemissionen des im Norden angrenzenden Jugendzentrums mit
Multifunktionsplatz so zu konzipieren, dass dort nur Nebenrdume wie Kiichen, Bader, Treppen-
hiuser, Flure etc., jedoch keine Fenster von schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen (Wohn-,
Schlaf- Kinderzimmer, Wohnkiichen) situiert werden. Ist dies nicht moglich, so sind dort Fest-
verglasungen oder vor den Fenstern von schutzbediirftigen Aufenthaltsriumen verglaste Vor-
bauten, die keine Aufenthaltsrdume sein diirfen, zu errichten.
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12.4

13

13.1.

13.2.

13.3.

13.4.

13.5.

13.6.

13.7.

13.8.

Zufahrtsrampen von Tiefgaragen und Parkgaragen sind entsprechend dem Stand der Larmmin-
derungstechnik einzuhausen. Das gesamte bewertete Bau-Schallddmm-Mall R‘w,ges der Um-
fassungsbauteile im Rampenbereich muss mindestens 30 dB erreichen. Regenrinnen und
Rolltore sind so auszufiihren, dass hierdurch keine relevanten zuséitzlichen Schallemissionen
auftreten.

Festsetzungen zu Altlasten (nach Vorlage aktualisiertes Gutachten anpassen)

Da bei der Umstrukturierung in den Boden eingegriffen wird und bekannt ist, dass sich auf dem
Gelédnde Altlasten im Sinne des § 2 Abs. 5 BBodSchG befinden, muss die Altlastensituation bei
der Planung und Umsetzung der Neugestaltung beriicksichtigt werden.

Auf allen nicht versiegelten Freiflichen darf die Auffiillung nicht zu Tage treten, d.h., es muss
zum Schutz gegen Direktkontakt, Erosion und Staubverfrachtung eine ausreichend méchtige
Schicht aus sauberem Boden aufgetragen werden.

In Teilbereichen mit sensibler Nutzung (z.B. Kinderspielfldchen) sollte eine Grabsperre (Geo-
kunststoffgitter mit einer Maschenweite <10 mm 0.4.) unter unbelastetem Oberboden verlegt
werden, um Grabbestindigkeit (gegen Bioturbation durch Grab- / Nagetiere, z.B. Wiihlméuse)
sicherzustellen.

Ggf. erforderliche Nachbesserungs- bzw. Reparaturarbeiten, die einen Eingriff in das Auffiil-
lungsmaterial erfordern (Beschadigung der Schutzschicht und Bepflanzungs- / Vegetations-
schicht), diirfen nur durch eine geeignete Fachfirma ausgefiihrt werden. Die Erosionsschutz-
schicht und Bepflanzungs- / Vegetationsschicht muss anschlieend wiederhergestellt werden.

Verunreinigtes Aushubmaterial ist zur Feststellung des Entsorgungsweges reprisentativ zu be-
proben. Planiematerial darf innerhalb sowie auch auflerhalb des Planungsgebietes aber stets in-
nerhalb des Planiebereiches wieder eingebaut werden (gemal3 §12 Abs. 10 BBodSchV ist in
Gebieten mit erhohten Schadstoffgehalten im Boden eine Verlagerung von Bodenmaterial in-
nerhalb des Gebietes unter bestimmten Bedingungen zuldssig).

Alle Arbeiten sind im Vorfeld mit den zustindigen Stellen beim Landratsamt Fiirstenfeldbruck
mit Einbeziehung des Wasserwirtschaftsamtes abzustimmen. Die Arbeiten sind von einem sach-
kundigen Ingenieurbiiro (AQS-Untersuchungsstelle) zu planen und zu begleiten.

Da die gesamte Flache mit Planie-Material aufgefiillt ist, darf keine gezielte Versickerung von
Niederschlagswasser in belastetes Auffiillungsmaterial erfolgen. Bei einer Muldenversickerung
miissten erhebliche Bodenaustauschaktionen erfolgen. Daher soll weitgehend mit Rigolen gear-
beitet werden, da hier ein gezielter und geringerer Bodenaustausch erfolgen kann. Folgende Re-
gelwerke fiir die Versickerung von Niederschlagswasser miissen beachtet werden: (TRENGW,
DWA-A 138, DWA-M 153 und RAS-Ew Richtlinien fiir die Anlage von Straflen, Teil: Entwés-
serung).

Die Ausfithrungen und Vorgaben des Gutachtens der Nickol & Partner AG ,,Schadstoffsitua-
tion innerhalb des B-Plangebietes — Bebauungsplan Nr. 57 — im Hinblick auf die Wirkungs-
pfade Boden-Mensch und Boden-Grundwasser, Stadtzentrum, 82178 Puchheim®, vom
02.07.2021, sind zu beachten.
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Hinweise durch Text

DIN-Normen
Die in den Festsetzungen und Hinweisen in Bezug genommenen DIN-Normen und technischen Regel-
werke konnen bei der Stadt Puchheim (Bauamt) zu den iiblichen Dienstzeiten eingesehen werden.

Schallschutz

Den Festsetzungen zum Immissionsschutz liegt die schalltechnische Untersuchung Bericht Nr. 217039
/9 vom 03.07.2024 des Ingenieurbiiros Greiner zum Thema Verkehrs- und Gewerbegerdusche sowie
Sport- und Freizeitgerdusche zugrunde. Erginzend zu den Festsetzungen unter der Ziffer 12 sind fol-
gende Hinweise zu beachten:

Zur Voreinschitzung der erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaBe R‘w,ges der
Auflenbauteile von schutzbediirftigen Aufenthaltsriumen nach DIN 4109-1:2018-01 sind in o.g. Un-
tersuchung die hochsten zu erwartenden mafigeblichen Auflenldrmpegel an den Gebdudefassaden dar-
gestellt.

Sofern Wert auf hohen Schallschutz gelegt wird, sollten fensterunabhéngige Beliiftungseinrichtungen
fiir Schlaf- und Kinderzimmer bereits ab einem nichtlichen Beurteilungspegel von 45 dB(A) vorgese-
hen werden.

An den Fassaden mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (64 / 54 dB(A)
tags / nachts) wird eine Grundrissorientierung empfohlen, die dort keine Fenster von schutzbediirfti-
gen Aufenthaltsrdumen von Wohnungen (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) vorsieht. Dort wéren,
soweit moglich, ausschlieSlich Fenster von Nebenrdumen wie Kiichen, Bader, Toiletten, Flur und
Treppenhéuser sowie Wohnzimmer vorzusehen. Alternativ konnen an diesen Fassaden Schallschutz-
konzepte vorgesehen werden (Festverglasungen, verglaste Vorbauten bzw. Loggien, etc.).

Die Beurteilungspegel (tags / nachts) an den Gebdudefassaden sind in 0.g. Untersuchung dargestellt.
Fiir gewerbliche Nutzungen innerhalb des Plangebietes wird empfohlen die baulichen, technischen
und organisatorischen SchallschutzmaBnahmen zur Sicherstellung der Vertriaglichkeit mit den umlie-
genden Wohnnutzungen im Rahmen des Bauvollzugs (Baugenehmigungsverfahren, Genehmigungs-
freistellungsverfahren) entsprechend den Anforderungen der TA Lirm zu ermitteln.

Artenliste fiir Geholze

Biume 1. Ordnung einheimisch | Klmaresi-
lient

Spitz-/ Bergahorn ﬁ\uc:r platanoides / Acer pseudoplata- x
Hangebirke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus X
Hopfenbuche Ostrya carpinifolia X
Ginkgo Ginkgo biloba X
Stein- / Stieleiche Quercus petraea / robur X X
Flaum- / Zerreiche Quercus pubescens / cerris X
Silberweide Salix alba X
Winterlinde Tilia cordata X
Silberlinde Tilia tomentosa X
Baume 2. Ordnung:
Feldahorn Acer campestre X X
Echte Mispel Mespilus germanica X X
Vogelkirsche Prunus avium X
Steinweichsel Prunus mahaleb X X
Wildbirne Pyrus pyraster X X
Mehlbeere / Elsbeere Sorbus aria / torminalis X X
Straucher:
Felsenbirne Amelanchier ovalis X X
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Berberitze Berberis vulgaris X X
Kornelkirsche Cornus mas X X
Hasel Corylus avellana X

Weilldorn Crataegus monogyna X X
Sanddorn Hippophae rhamnoides X X
Liguster Ligustrum vulgare X X
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum X
Traubenkirsche Prunus padus X

Schlehe Prunus spinosa X X
Kreuzdorn Rhamnus cathartica X X
Blaue Hecht- / Essigrose Rosa glauca / gallica X X
Hunds- / Zimt- / Bibernell- / Rosa canina / maialis / pimpinellifolia

Weinrose / rubiginosa X

Purpur- / Korbweide Salix purpurea / viminalis X

Schwarzer Holunder Sambucus nigra X X
Wolliger Schneeball Viburnum lantana X X

Hinweise zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitit
Samtliche GroBbiaume, die an die geplante Baustelle bzw. Baustelleneinrichtungsflichen und Zufahr-
ten angrenzen, sind fachgerecht gemaf3 DIN 18920 und RAS LP 4 (im Abstand von 1,5m um die
Krone) durch Schutzzidune zu sichern, so dass Beeintrdchtigungen wihrend der Bauphase und durch
vorilibergehende Inanspruchnahme auf das notwendigste Mindestmal reduziert bleiben. In Bereichen,
in denen Eingriffe in den Wurzelbereich einzelner groflerer Biume unvermeidbar sind, ist die fachge-
rechte Versorgung der Wurzelschnitte sowie eine daran angepasste, ausgleichende Kronenpflege vor-
zunehmen.

Bei den Gebédudeneubauten sollen zusétzliche Quartierstrukturen fiir gebdudebriitende Vogel- und Fle-
dermausarten (z. B. Fassadennistkdsten) eingeplant werden. Bei der Planung bzw. beim Einsetzen der
Kaésten in die Fassade sollte in jedem Fall eine Fachperson hinzugezogen werden, da ein falsches An-
bringen zu einer kompletten Untauglichkeit des Quartiers fiihren kann. Aus naturschutzfachlicher
Sicht sollten bei der Planung oder Umgestaltung von Gebduden von vornherein mindestens finf zu-
satzliche Quartiere fiir Fledermiuse und zehn Quartiere fiir gebdudebriitende Vogelarten eingebaut
werden.

Aufgrund eines in der Ndhe moglichen Mauerseglervorkommens wird empfohlen, den Einbau von
Mauerseglernisthilfen besonders zu priifen.

Fiir Planung und Durchfiihrung aller Flederméause betreffenden MaBBnahmen wird die Einbindung ei-
nes Fledermausexperten empfohlen.

Es wird empfohlen, sowohl die Fledermauskisten als auch die Hohlen im Eichentorso jahrlich auf Be-
satz zu kontrollieren (bei den oberen Hohlen im Torso mittels Erfassung von Sozialrufen und Ausflii-
gen). Nach 5 Jahren ohne Nutzung sollte tiberpriift werden, ob ungenutzte Késten an geeignetere
Standorte umgehingt werden konnen.

Barrierefreiheit
Auf die Pflicht zur generellen Einhaltung und Berlicksichtigung der DIN 18040 (Barrierefreies Bauen)
wird hingewiesen.

AuBlenbeleuchtung
Fiir die AuBlenbeleuchtung werden streulichtarme und insektenfreundliche Leuchtkérper empfohlen,
z.B. LED-Lampen mit einer Farbtemperatur von < 3.000 Kelvin.

Fassadenbegriinung

An Gebiuden und Mauern werden Fassadenbegriinungen mit selbstklimmenden, rankenden oder
schlingenden

Klettergeholzen empfohlen. Geeignete Arten: siche Artenliste Klettergehdlze.
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Bodendenkmiiler

Bodendenkmiler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes zutage kommen, unterliegen der Meldepflicht nach Art. § BayDSchG und sind dem
Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziiglich
anzuzeigen.

Wasserwirtschaft

Sadmtliche Bauvorhaben miissen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgung und die zentrale
Abwasserbeseitigungsanlage angeschlossen werden.

Zwischenldsungen werden nicht zugelassen. Die Grundstiicksentwésserungsanlage muss nach den an-
erkannten Regeln der Technik (DIN 1986 ff) erstellt werden.

Den Abwasserkanilen darf nur Schmutzwasser und kein Niederschlagswasser zugeleitet werden
(Trennsystem). Bei der Nutzung von Grundwasser konnen je nach Belastung (z.B. Uran) Einschrén-
kungen bzw. Auflagen durch die Fachbehorden notwendig sein.

Auf die Gefahrdung durch Starkregenereignisse und die Empfehlungen fiir ein zukunftsféhiges und
klimaangepasstes Regenwassermanagement in Bayern wird hingewiesen. Diese Empfehlungen sind
unter https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/abwasser/wassersensible_siedlungsent-
wicklung/index.htm einzusehen.

Es wird empfohlen, Gebdude im Hinblick auf Starkregenereignisse zu schiitzen (u.a. Offnungen aus-
reichend hoch iiber die Geldndeoberkante zu setzen, wie z.B. Tiiren, Lichtschichte, Kellerfenster, Be-
und Entliftungen, Mauerdurchleitungen) und MalBinahmen zum Riickhalt von Niederschlagswasser zu
ergreifen.

Sickerschichte sind nicht zuldssig.

Bauliche Anlagen sind gegen hoch anstehendes Grundwasser zu schiitzen.

Beheizung und Nutzung von erneuerbaren Energien

Es wird empfohlen, eine umweltfreundliche Beheizung der Gebiude vorzusehen. Dies umfasst auch
die Photovoltaiknutzung durch Solarfassaden.

Zur Erleichterung des spiteren Einsatzes von erneuerbaren Energien, wie Solar- oder Photovoltaikan-
lagen, wird empfohlen, bei der Errichtung der Gebédude bereits die statischen Anforderungen hierfiir
zu berlicksichtigen und die entsprechenden Anschlussmoglichkeiten fiir diese Einrichtungen vorzuse-
hen (z.B. durch die Verlegung von Leerrohren).

Leitungen

Bei der Errichtung von Gebduden, Anbauten, Garagen und Nebengebduden ist darauf zu achten, dass
bestehende Ver-und Entsorgungsleitungen bzw. -kanéle nicht {iberbaut werden. Die notwendigen
Pflanzabstéinde und Schutzzonenbereiche (z.B. 2,5 m zur Trassenachse von unterirdischen Ver- und
Entsorgungsleitungen, 0,5 m zu Kabeltrassen) sind einzuhalten.

Kabelschutzanweisungen sind zu beachten.
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Stadt Puchheim

Norbert Seidl Helmut Breunig

Erster Biirgermeister Architekt + Stadtplaner
Planverfasser

Verfahrenshinweise

1. Der Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Puchheim hat in der Sitzung vom 04.10.2016 die
Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 29.11.2016 orts-
iiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemif § 3 Abs.1 BauGB des Vorentwurfes des Bebau-
ungsplanes in der Fassung vom 18.05.2017 hat in der Zeit vom 29.06.2017 bis 31.08.2017 stattgefun-
den. Ort und Zeitraum der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden am 27.06.2017 ortsiiblich
bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behdorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemall § 4 Abs. 1 BauGB
fand in der Zeit von 27.06.2017 bis 18.08.2017 statt.

3. Der Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Puchheim hat in seiner Sitzung am 14.05.2019 die
Erweiterung des Geltungsbereiches um die Grundstiicke FINrn. 1568/29, 1568/121, 1568/122 und
1568/164 zwischen Bahnhofstra3e, Adenauerstralie und der angrenzenden Wohnbebauung beschlos-
sen. Diese Gebietserweiterung wurde am 16.07.2019 ortsiiblich bekannt gemacht. Die Unterrichtung
der Offentlichkeit nach § 13 a Abs. 3 BauGB fand in der Zeit von 17.07.2019 bis 12.08.2019 statt

4. Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit der Begriindung gemaf3 § 3 Abs. 2 BauGB von
..................... bis .......ccueenn...... Offentlich ausgelegt. Ort und Zeitraum der Auslegung wurden am
..................... ortsiiblich bekannt gemacht. Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange gemiB § 4 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit von ..................... bis oo, statt.

5. Die Stadt Puchheim hat den Bebauungsplan in der Fassung vom ..................... mit Beschluss des
Stadtrates vom ..................... gemil § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Puchheim, .................... Siegel
Norbert Seidl
Erster Biirgermeister

6. Der Satzungsbeschluss ist am ..................... ortsiiblich bekannt gemacht worden (§ 10 Abs. 3 Satz 1
BauGB). Mit der Bekanntmachung ist der Bebauungsplan nach § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft
getreten. Auf die Rechtswirkungen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und des

§ 215 BauGB wurde hingewiesen.

Der Bebauungsplan mit Begriindung liegt bei der Stadt Puchheim wahrend der allgemeinen Dienst-
stunden zu jedermanns Einsicht bereit; tiber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Puchheim, ........cc........ Siegel
Norbert Seidl
Erster Biirgermeister
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