STADT PUCHHEIM .

Beschlussvorlage

Nr. vom

2026/0052 14. April 2026

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: Vorstellung und Beratung Giber Konzeptanderungen

Beratungsfolge

Datum Gremium Status Zustandigkeit
21.04.2026  Ausschuss fiir Stadtentwicklung und offentlich Vorberatung
Umwelt

Beschlussvorschlag

1. Das geéanderte Plankonzept wird grundséatzlich gebilligt.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, den Billigungsbeschluss unter Einbeziehung des Beratungsergeb-
nisses vorzubereiten.

Vorschlagsbegrindung

Das Verfahren zur 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 im Bereich des Kirchengrundstiickes an
der Mitterlangstral3e mit dem Ziel, dort eine Flache fur eine Seniorenwohnanlage mit Sozialstlitzpunkt
auszuweisen, wurde bereits am 11.03.2023 eingeleitet. Die grundséatzliche Billigung des Plankonzep-
tes erfolgte in der Sitzung des Ausschusses fir Stadtentwicklung und Umwelt am 05.03.2024. An-
schlieRend wurde die frithzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) durchgefiihrt.

Der folgende Planausschnitt zeigt die Beteiligungsfassung aus dem Jahr 2024.
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Die erste Auswertung der dabei eingegangenen Stellungnahmen hat u.a. ergeben, dass einige Punkte
noch naher untersucht werden missen. Die entsprechenden Gutachten und Untersuchungen bzw.
fachlichen Stellungnahmen wurden beim Vorhabentrager angefordert (u.a. zu Grundwasserauswir-
kungen und zur Niederschlagswasserbeseitigung, Besonnungsstudie). Zwischenzeitlich wurden auch
verschiedene Umplanungsiberlegungen seitens des Vorhabentragers angestellit.

Im Méarz 2026 wurde die nunmehr angestrebte aktualisierte Planung zur Abstimmung bei der Stadt
eingereicht. Dabei soll die stadtebauliche Grundkonzeption mit den drei Baukdrpern, deren Gré3e und
Lage sowie die Dachform beibehalten werden. Die Umplanungsvorschlage betreffen insbesondere die
Uberarbeitung des Stellplatzkonzepts unter Verzicht auf die Tiefgarage, die hierdurch bedingten Ande-
rungen der Aul3enanlagen, das Fahrrad- und Mobilitdtskonzept und die Anpassung der Grundrisse an
die Nachfrage- und Bedarfslage. Da eine entsprechende Umplanung auch Auswirkungen auf die er-
forderliche Abwagung der Stellungnahmen hat, sollen diese Anderungen am Plankonzept im Aus-
schuss vorberaten werden.



Vorstellung des aktuellen Planungskonzeptes

Der Vorhabentrager ist in der Sitzung zur Erlauterung der Umplanung anwesend und steht fir Riick-
fragen zur Verfligung. Folgende Themen sollen beraten werden:

Stellplatzkonzept / Entfall der Tiefgarage

Im Bebauungsplanvorentwurf wurden die Anzahl der Stellplatze abweichend von der damals gelten-
den Regelung (mehr als erforderlich: Stellplatzfaktor 0,2 ergab bei 26 — 28 Wohnungen 6 erforderliche
Stellplatze) mit 18 festgesetzt (= 14 in Tiefgarage, 4 Langsparker oberirdisch). Die im Bebauungsplan
festgesetzte Tiefgarage wurde so konzipiert, dass bis zu 24 Stellplatze untergebracht werden kénnen,
aber Flachen davon je nach Bedarf auch fir das Abstellen von Scootern und Fahrréadern umgenutzt
werden kénnen.

Von Seiten des Vorhabentragers wurde unter Rickgriff auf einschlagige Erfahrungswerte dargelegt,
dass die Anzahl der bisher vorgesehenen Stellplatze, insbesondere der Tiefgaragenstellplatze, bei
vergleichbaren Konzepten des altengerechten Wohnens in der bisher geplanten Form regelmafig
nicht in vollem Umfang nachgefragt werden.

Folgende Beispiele von bestehenden Seniorenwohnanlagen der Diakonie bzw. des Vorhabentragers
wurden vorgelegt:

Anlage in Wohnungen Stellplatze vermietet Anteil
Mammendorf 56 8 14 %
Langen 57 (76 Bewohner) 10 17,5%
Karlstadt 82 11 13 %
Amberg 53 15 28 %

Die entsprechenden Informationen hierzu sind im Anhang beigeftigt.

In der aktuellen Stellplatzsatzung der Stadt Puchheim wurde fur Seniorenwohnen ein Stellplatzschlus-
sel von 0,2 bis 0,5 Stellplatzen je Wohnung festgelegt. Bei Anwendung des oberen Wertes wirden flr
50 % der Wohnungen Stellplatze vorgesehen, was deutlich Uber diesen Vergleichswerten liegt.

Vor diesem Hintergrund ist die vorgeschlagene Reduzierung der Stellplatzanzahl und Verzicht auf die
Tiefgarage nachvollziehbar. Dies hat natirlich auch wirtschaftliche Aspekte. Die Kosten der Tiefgarage
sind bei der Mietpreiskalkulation bzw. den Wohnungskosten zu beriicksichtigen. Im Hinblick auf den
Einsatz von sehr viel ,grauer Energie“ ist die Errichtung von Tiefgaragen, die am Ende nur zu einem
Teil genutzt werden, zu Uberdenken. Zudem ist eine spatere Umnutzung, auf3er im Hinblick auf Fahr-
rad- und Scooter-Abstellplatze, nicht sinnvoll moglich.

Durch eine reduzierte Stellplatzanzahl kénnten nach dem aktuellen Vorschlag alle Stellplatze oberir-
disch untergebracht werden. Das geanderte Konzept sieht insgesamt 11 Stellplatze auf dem Bau-
grundstiick vor. Zu den vier bereits bisher vorgesehenen Langsparkplatzen am Oberen Laurenzerweg



kdmen noch sieben Stellplatze in einer neuen Stellplatzanlage dazu. Dies ist im Hinblick auf die Frei-
flachengestaltung nicht optimal, da mit dieser Stellplatzanlage hinter dem westlichen Geb&ude an der
Mitterlangstral3e doch eine relativ groRe nutzbare Freiflache wegfallt (u.a. bisher als Aufenthaltsbe-
reich vorgesehen). Gleichzeitig ist die Stellplatznutzung entlang der Grundstiicksgrenzen zu den
Nachbarn im Hinblick auf das Gebot der Riicksichtnahme zu bedenken. Zudem riickt das Gebaude,
um die erforderliche Fahrgasse fir die Stellplatze zu erreichen, ndher an die Mitterlangstral3e bzw. den
neuen Gehweg heran, was aber als stadtebaulich vertretbar angesehen wird. Die Vorteile sind dage-
gen z.B. der Wegfall einer grof3flachigen Unterbauung des Grundstiickes durch eine Tiefgarage (rd.
600 m?), eine Reduzierung der Versiegelung in Verbindung mit der Grundflache Il (bisher im Bebau-
ungsplan durch die Tiefgarage eine GRZ bis zu 0,80 vorgesehen) und VergréRerung der Versicke-
rungsmaéglichkeiten im Hinblick auf die Niederschlagswasserbeseitigung.
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Ein weiterer positiver Aspekt ist, dass der geplante 6ffentliche Gehweg nicht mehr an der Tiefgaragen-
rampe endet, was bisher insbesondere auch aufgrund der Rampenauffahrt als Gefahrenquelle gese-
hen wurde. Mit dem neuen Konzept kénnte die Grundstiicksausfahrt an der Gehwegkante in ebener
Fuhrung enden.



Auch wenn die bisher geplante Bebauung mit Tiefgarage bereits gutachterlich untersucht wurde und
bei Einhaltung entsprechender Vorgaben keine Bedenken bestehen, fuhrt ein Verzicht auf die Tiefga-
rage zu einem erheblich geringeren Eingriff in das Grundwasser und erhéht gleichzeitig die versicke-
rungsfahige Flache. Damit kann auch Einwéanden aus der Offentlichkeits- und Tragerbeteiligung im
Hinblick auf Starkregenereignisse, Uberflutungsgefahren, Versickerung usw. Rechnung getragen wer-
den (z.B. aus der Nachbarschaft, Umweltbeirat).

Zur Vorabinformation ist ein Teil der Stellungnahmen beigefuigt, ebenso wie die Zusammenstellung
des Vorhabentragers zu Abwégepunkten aus den Stellungnahmen, die mit der Umplanung auf anderer
Grundlage bewaltigt werden kdnnten.

Oberflachenbefestigung / Nachbarabschirmung / Carports

Die zusatzlichen oberirdischen Stellplatze miissen — entsprechend der bereits bisher vorgesehenen
Festsetzung — zwingend mit wasserdurchlassigen Belégen errichtet werden. Die gleiche Vorgabe soll
hier in den Bebauungsplan auch noch fur die Zufahrt erganzt werden. Damit wéaren auf dem Grund-
stiick nur noch die Flachen der Hauptgeb&ude einschlief3lich Terrassen und der Nebengebéude kom-
plett versiegelt.

Zur Abschirmung zum nérdlichen Nachbargrund-
stiick sollen die Stellplatze nicht direkt an die
Grundstiicksgrenze gesetzt werden und die bisher
im Vorhabenplan als Hinweis bereits vorgesehene
Hecke beibehalten werden. Diese kann zur opti-
schen Abschirmung beitragen und mdégliche Blend-
wirkungen mindern. Die Hecke wirde dann aber als
zu pflanzen in die Festsetzungen aufgenommen.

Drei der sieben Stellplatze sollen als Carport mit
einer Uberdachung ausgebildet werden. Die Breite
Uberschreitet die nach Bayerischer Bauordnung
(BayBO) zulassige Grenzbebauung von 9 m nicht.
Durch eine Ruckwand konnte hier ggf. die Abschir-
mung Richtung Nachbarn erganzt werden.

wassendunchizssiges Plaster

Als weitergehende Abschirmung kénnte noch uber-
legt werden, ob auch die tbrigen vier Stellplatze mit T | i |
einem Carport Uberbaut werden sollen. Hierzu

mussten aber abweichende Abstandsflachen im Bebauungsplan festgesetzt werden. Eine geschlos-
sene Carportanlage entlang nahezu der kompletten nérdlichen Grundstiicksgrenze ist nachbarrecht-
lich nicht unproblematisch.

Alternativ gabe es noch die Mdéglichkeit, die Festsetzung zur Einfriedung anzupassen. Bisher sind
Einfriedungen entlang der Grundstiicksgrenzen auf eine H6he von 1,2 m beschrankt. Wenn im Be-
bauungsplan z.B. keine Festsetzungen zur Einfriedung getroffen wiirden, wéren verfahrensfrei ent-



sprechend der BayBO (abschirmende) Einfriedungen bis zu einer Hohe von bis zu 2 m mdéglich (die
stadtische Einfriedungssatzung enthalt nur Regelungen fir Einfriedungen entlang 6ffentlicher Fl&-
chen).

Fahrradstellplatze / flexible Nutzung fur Scooter

Entsprechend der Fahrradabstellplatzsatzung ist ein Abstellplatz je zwei Zimmer auf dem Grundstiick
notwendig. Im aktuellen Konzept sind bis zu 30 Fahrradabstellplatze vorgesehen. Hier wird seitens
des Vorhabentragers um eine zukunftsfahige flexiblere Nutzbarkeit gebeten und erganzend ausge-
fuhrt, dass ...

»aus den Erfahrungen in vergleichbaren Bestandsobjekten sowohl des Bauherrn als auch des
Betreibers hervorgehe, dass zunehmend E-Bikes, teilweise auch gré3ere Elektrofahrrader, so-
wie kiunftig vermehrt sog. Scooter genutzt werden. Vor diesem Hintergrund ist vorgesehen, die
Fahrradstellplatze formal entsprechend den satzungsrechtlichen Anforderungen nachzuweisen,
sie jedoch so zu gestalten, dass jeweils zwei Fahrradstellplatze alternativ als ein Scooter-
Stellplatz mit Ladeinfrastruktur genutzt werden kénnen.“

Es ware noch zu klaren, inwieweit dies im Bebauungsplan festgesetzt bzw. im stadtebaulichen Vertrag
geregelt werden kann.

Mobilitatskonzept

Im Zusammenhang mit den Stellplatznotwendigkeiten fur Pkw und Fahrradern soll im weiteren Verfah-
ren (bis zum Billigungsbeschluss) das geplante Mobilitatskonzept fir das Vorhaben insbesondere im
Zusammenspiel von Pkw, E-Mobilitdt, Fahrradnutzung und Scooternutzung, vorgelegt und naher er-
lautert werden. Hierzu wurde seitens des Vorhabentragers bereits mitgeteilt, dass ggf. ein Fahrzeug
zur gemeinschaftlichen Nutzung bereitgestellt werden kénnte. Eine konkrete Abstimmung hierzu ist
jedoch noch nicht erfolgt.

Anpassung der Grundrisse / Nachfrageentwicklung / Barrierefreiheit

Seitens des Vorhabentragers wurde mitgeteilt, dass inzwischen rd. 75 Anfragen, darunter etwa 48
konkrete Anfragen firr das Projekt vorliegen wiirden. Dabei wurde u.a. auch die gewiinschte Wohn-
raumgrol3e und die bisher genutzte Wohnflache abgefragt. Nach Einschatzung des Vorhabentragers
liegt die nachgefragte Wohnungsgrofie Uberwiegend im Bereich von 70 bis 80 m2 (auch viele 2-
Personen-Haushalte). Ausgehend davon wurde das Grundrisskonzept des Vorhabens an die Nachfra-
ge- und Bedarfslage angepasst (ndhere Ausfiihrungen dazu siehe Anlage).

Das aktuelle Konzept sieht folgende Wohnungsstruktur vor:
- Je Geschoss EG und OG zwei Wohnungen
(zwischen ca. 83 und 87 m?; davon ca. 8 m2 fur den Balkon)
- Staffelgeschoss je eine Wohnung
(ca. 99 m?; davon ca. 13 m2 Dachterrasse)



Insgesamt sind mit dieser neuen Grundrissaufteilung 14 Wohnungen vorgesehen. Dabei ist herauszu-
stellen, dass bei diesen Wohnungsgréf3en auch ein Abstell-/Hauswirtschaftsraum in der Wohnung
berucksichtigt ist, wodurch auch ganz oder teilweise auf Keller verzichtet werden kann. Zudem ist
vorgesehen, sdmtliche Wohnungen barrierefrei nach dem Standard ,R-Ready“ auszufuhren, so dass
die Wohnungen mit vergleichsweise geringem Aufwand auf eine rollstuhlgerechte Nutzung umgestellt
werden kdnnen. Um dies zu erreichen, missen zusatzliche Flachenanforderungen beriicksichtigt wer-
den.

Grundsatzlich ist es nachvollziehbar, dass sich eine Planung am tatsachlich feststellbaren Bedarf ori-
entieren sollte. Ein wichtiges Ziel aus den bisherigen Beratungen im Ausschuss war allerdings das
Angebot eines WohnungsgroRenmix, Uber den verschiedene Bedarfe, insbesondere auch aus dem
Ort, abgedeckt werden kénnen. Daher ist dieser Aspekt besonders zu beraten.

Auf Nachfrage hat der Vorhabentrager erklart, dass bei den Anfragen auch ein gréReres Interesse an
2-Zimmerwohnungen mit einer Wohnflache von ca. 55 m? besteht. ,Man habe sich jedoch mit dem
Projekt bewusst auf die etwas gréReren Wohnungen konzentriert, da fur diese Nachfrage derzeit
kaum ein Angebot besteht und gleichzeitig mit dem Neubau des Haus Elisabeth eine Vielzahl von
kleineren Wohnungen auf den Markt kommen soll. Man wolle das planen und bauen, was der Nach-
frage vor Ort entspricht. Insofern ware die Umplanung eines Hauses durchaus eine Option.” Mit dieser
Option ware dann auch eine Wohnungsmischung mit kleineren Einheiten zu erreichen.

Erganzend wird noch darauf hingewiesen, dass von den Interessenten nur zu knapp einem Drittel aus
Wohnungen mit unter 80 m2 Wohnflache kommen wirden. Jeweils gut ein Drittel wohnen derzeit auf
100 bzw. 130 m2 oder mehr.

Hohenentwicklung / Absenkung Haus 1

Fur die Hohenlage von Haus 1 am Josef-Fruth-Weg war bis zum nachsten Verfahrensschritt noch zu
prufen, inwieweit hier das aufgrund der notwendigen barrierefreien Anbindung der Tiefgarage mit einer
deutlich Gber dem Gelande im nérdlichen Bereich liegenden Hohe, noch angepasst werden kann.
Durch den Wegfall der Tiefgarage kann der Hohenbezugspunkt fir dieses Gelande dann gesondert
angepasst an die Hohe des Weges festgelegt werden.

Aufzugsiiberfahrt / Anpassung der Gebdudegeometrie

Als weiterer Punkt wurde die innere Geb&audeerschlieRung inzwi- | . |
schen detaillierter geplant. Dabei hat sich herausgestellt, dass } |
sowohl fur den Treppenhausaufgang zum Dachgeschoss als auch
fur die Aufzugsuberfahrt eine Anpassung der Planung erforderlich
ist. Der Aufzug ist fur die barrierefreie ErschlieBung zwingend er- e
forderlich. Fur das Treppenhaus ist eine abweichende Wandhohe é I 7'

S

erforderlich.
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Pergolen im Dachgeschoss

Bei den Dachgeschosswohnungen besteht die Frage nach einer Verschattungsmaglichkeit der Woh-
nungen und der AuRenbereiche. Vorgeschlagen sind hierflr Pergolen mit Begriinungsmaéglichkeit auf
Teilflachen der Terrassen.

Mdullhduschen

AuR3erdem ist noch ein zweites Mullhduschen im Bereich neben der Stellplatzanlage vorgesehen, wo-
fur eine zusatzliche Nebenanlagenflache in den Bebauungsplan aufgenommen werden musste.

Weiteres Verfahren

Abgestimmt auf das Beratungsergebnis wirde im Anschluss die Behandlung der aus der vorgezoge-
nen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen vorbereitet. Die Abwa-
gung hiertber und der zu treffende Billigungsbeschluss fur den angepassten Entwurf des Bebauungs-
planes kdnnte dann voraussichtlich in der ersten Ausschusssitzung der neuen Stadtratsperiode vorbe-
raten werden. Vor Weiterfuhrung des Verfahrens ware dann noch der stadtebauliche Vertrag mit dem
Vorhabentréger anzupassen und fertig abzustimmen. Die im Anschluss an den Billigungsbeschluss
durch den Stadtrat durchzufiihrende Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung wird erst nach Ab-
schluss des Vertrages eingeleitet.

Beirate, Referent/in
Folgende Referent:innen wurden beteiligt:
Stadtentwicklung, Umwelt, Verkehr, Soziales, Inklusion

Vorhergehende Beschlisse

ASU 11.07.2023 — Eckdaten der Planung und Anderungsbeschluss
ASU 07.12.2023 — Beauftragung Planungsbiro und Beratung Weg
ASU 05.03.2024 — Grundsétzliche Billigung des Plankonzeptes



Anlagen:

6. Anderung Bebauungsplan Nr. 32 - Auslegungsfassung 2024
Auf3enanlagen_Dachaufsicht_26-03-31

AuRenanlagenplan_26-03-31

EP Grundriss EG Haus 1 -3

EP Grundriss 1. OG Haus 1-3

EP Grundriss DG Haus 1-3 1 Wohnung

3D Gebaude_26-30-31

Flache Tiefgarage - versiegelte Flache_farbig

EP Schnitt Gebaudehdhen Flachdach

EP Schnitt Flachdach_ TRH

Grundriss Aufzugsuberfahrt _ Treppe

Anpassung Wohnungsgrundrisse - Erlauterungen des Vorhabentragers
Ubersicht Wohnflachen_Wohnungen

Zusammenstellung Vorhabentréger - Problempunkte geltst durch Umplanung
Stellungnahme-Umweltbeirat - 240429

Stellungnahme-Nachbar - 240424

Bearbeitungsvermerke

Organisationseinheit Az. Freigabe Referatsleiter/in

41 Amt fur Stadtentwicklung, Bauverwaltung, 41-610/32-6
Umwelt-, Natur- und Klimaschutz

Bearbeiter/in Freigabe Geschaftsstelle StR Freigabe GL

Reichel, Andrea

Referatsleiter/in Freigabe Erster Burgermeister

Schmeiser, Beatrix
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