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1. Ziel der Planung

Die Gemeinde Pullach plant auf den gemeindeeigenen Grundstiicken ndrdlich der
Margarethenstral3e die Errichtung eines Gebaudes fir die Jugendfreizeitstatte mit
einer Skater- und Streetball-Anlage und bezieht den bestehenden Trainingsplatz
und den Bolzplatz mit in den Bebauungsplan ein. Die Jugendfreizeitstatte wird im
nordwestlichen Bereich des Planungsgebiets verortet und soll tber einen parallel
zur Bahnlinie laufenden Weg erschlossen werden. Die Trainingsflache und der
Bolzplatz sollen so ausgebaut werden, dass eine ganzjahrige Bespielbarkeit mog-
lich wird. Wichtiger Bestandteil der Aufstellung des Bebauungsplans ist die Sicher-
stellung der immissionsschutzrechtlichen Erfordernisse.

2. Stadtebauliche Situation

Plangebiet, ohne Maf3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 24.01.2019

Das 20.040 m? grof3e Planungsgebiet liegt parallel zur Bahnlinie im Zentrum von
Pullach. Im Norden grenzt das BND-Gelande an, dass sich auch 6stlich jenseits der
benachbarten Kindertagesstatte ,Mauseburg“ erstreckt. Von der Flache der Kita ist
das Planungsgebiet durch einen schmalen Waldgurtel getrennt. Unmittelbar sid-
westlich, jenseits der Minchner Stral3e, liegt der S-Bahnhof mit dem zugehérigen
Park&Ride-Platz. Im Suden grenzt die Margarethenstral3e an das Planungsgebiet.
Sudlich der Margarethenstral’e und westlich der Bahnlinie befinden sich Wohnge-
biete.

Das Planungsgebiet umfasst die FI.Nr. 131/7 und eine Teilflache der FI.Nr. 131.
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3.1

Die ErschlieBung erfolgt sowohl von der Margarethenstrale, als auch von der
Minchner StralRe. Das Planungsgebiet ist annahernd eben. Derzeit befinden sich
dort Rasenspielfelder, eine Sommerstockbahn und eine Skateranlage. Die Versicke-
rungsfahigkeit des Untergrunds ist als gut einzustufen. Hochwassergefahrenflachen
gibt es im Planungsgebiet nicht.

Aus der Ortsgeschichte lasst sich ermitteln, dass das Grundstick Fl.-Nr. 131 der
Gemarkung Pullach seit etwa den 20er-Jahren des vorherigen Jahrhunderts zur
Sportaustibung (vornehmlich FulRball) genutzt wird. Die umliegende Bebauung des
Planungsgebiets, insbesondere die Bebauung westlich der Bahnlinie, ist erst spater
entstanden.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungsplan, Bebauungsplan

Das Planungsgebiet ist im Flachennutzungsplan zur Ganze als Griinflache mit den
Zweckbestimmungen Sport- und Bolzplatz dargestellt. Parallel zur Bahnlinie und an
der Margarethenstral3e befinden sich zu erhaltende Gehdlze. AuRerdem sind ent-
lang der Bahnlinie die Planzeichen fur Larmschutzmal3hahmen eingetragen, die da-
rauf hinweisen, das Nutzung im Plangebiet gegebenenfalls gegeniber den Emissi-
onen aus dem Bahnverkehr zu schitzen sind. Am Nordwestrand ist ein Boden-
denkmal dargestellt (hierzu siehe unten).

Ausschnitt aus dem wirksamen FNP mit Lage des Planungsgebiets, ohne MalRstab
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3.3

Fur das Planungsgebiet gibt es bisher keinen Bebauungsplan.

Denkmalschutz

p
f‘Spgi;r_a_nlage

Pullach

. P s !ﬂntérgmnd

A © Daten:Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, Bayerische Vermessungsverwaltung

Im Nordwesten des Planungsgebiets ragt ein Bodendenkmal in den Geltungsbe-
reich hinein. Es handelt sich um einen verebneten Grabhtigel mit Bestattungen der
Hallstattzeit (D-1-7935-0099).

In einem geringen Bereich Uberschneiden sich das geplante Bauvorhaben und das
Bodendenkmal. Damit ist ein denkmalrechtliches Erlaubnisverfahren erforderlich.
Die Gemeinde stimmt sich derzeit mit dem Bayerischen Landesamt fur Denkmal-
pflege zur weiteren Vorgehensweise ab.

Zumutbarkeit der mit der Freizeit- und Sportnutzung verbundenen Immissio-
nen/ Uberpriifung des Riicksichtnahmegebots

Um zu Uberprifen, ob die vorliegende Planung den Anforderungen des Rucksicht-
nahmegebots gentgt, hat die Gemeinde Pullach die Kanzlei Déring Spiel3 Rechts-
anwalte, Minchen mit einer entsprechenden Untersuchung beauftragt. Die Ergeb-
nisse der Untersuchung sind im Folgenden zusammenfassend dargestellit:

Um beurteilen zu kdnnen, ob sich der Konflikt zwischen larmverursachender Nut-
zung einerseits und schutzbedurftiger Umgebung andererseits bei der Ausfihrung
der im Bebauungsplan zugelassenen Vorhaben l6sen lasst, ist einerseits die
Schutzwirdigkeit der vorhandenen Wohnbebauung zu bestimmen und andererseits
zu prognostizieren, mit welchen Larmauswirkungen gerechnet werden muss. Wird
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dabei festgestellt, dass die ermittelten Immissionsrichtwerte nicht tberschritten wer-
den, kann von einer Konfliktbewaltigung bei der Ausfiihrung der Vorhaben und da-
mit von einem abwagungsgerechten Bebauungsplan ausgegangen werden.

Bezlglich der Larmauswirkungen der zu Uberplanenden Sport- und Freizeitanlagen
hat die Gemeinde eine Schalltechnische Untersuchung in Auftrag gegeben (siehe
Kapitel 3.4).

Nach der schalltechnischen Untersuchung kénnen in dem als Allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzten Bereich sidlich der MargarethenstralRe die relevanten Immissi-
onsrichtwerte eingehalten werden. Nicht eingehalten werden kénnen sie in dem als
Reines Wohngebiet festgesetzten Bereich dstlich der Bahnlinie zwischen Wiesen-
weg und Munchner Stral3e.

GemaR dem Urteil vom 10.05.2022 — BVerwG 4 CN 2.20 darf bei der Uberplanung
einer sogenannten Gemengelage aus Wohnbebauung und Sportanlage zur Bewal-
tigung des Nutzungskonflikts ein Mittelwert fir die einzuhaltenden Immissionsricht-
werte gebildet werden. Im Wege einer Feinsteuerung kénnen auch Uberschreitun-
gen des Mittelwerts nach MaRRgabe der Umstande des Einzelfalls den larmbetroffe-
nen Anwohnern zumutbar sein.

Unmittelbar 6stlich des als Reines Wohngebiet festgesetzten Bereichs zwischen der
Minchner Stral3e und dem Wiesenweg dieser Immissionsorte verlauft die Bahnstre-
cke Miinchen Wolfratshausen mit den Larmauswirkungen eines frequentierten S-
Bahn-Gleises. Daran schlieRen sich dstlich die zu Uberplanenden Flachen an, die
bereits seit langer Zeit zur Sportaustibung — Ful3ball — genutzt werden. Nérdlich des
Reinen Wohngebiets befindet sich eine gréRere Einrichtung der gemeinnitzigen pa-
ritdtischen Altenhilfe, die Uber den Wiesenweg erschlossen wird; dstlich daran an-
schlieend liegen die vom BND genutzten Flachen. Im Westen des Bereichs ver-
lauft die Minchner Stral3e, die das Gebiet der Gemeinde als zentrale Ortsstralie
von Nordnordwest nach Sidost durchquert. Auf der westlichen Seite der Minchner
Stral3e befinden sich zentraldrtliche Einrichtungen wie eine Apotheke und ein Elekt-
rogeschaft. Weiter sidlich kreuzt die Minchner Stral3e héhengleich die Bahngleise
mit einem frequentierten, beschrankten Bahniibergang. Sudlich dieses Bahniber-
ganges schlie3t sodann der S-Bahnhof Pullach an. In unmittelbarer Nahe des Rei-
nen Wohngebiets befindet sich des Weiteren die Sportanlage an der Gistlstral3e mit
FuRRballfeldern, Umkleidegebauden und einer Vereinsgaststatte.

In der Zusammenschau ist somit festzustellen, dass das betroffene Reine Wohnge-
biet in einem zentralortlichen Bereich der Gemeinde liegt. Die vorhandenen Infra-
struktureinrichtungen (Bahnlinie, Minchner Stral3e) sowie die vorhandenen Sportan-
lagen an der Margaretenstrafl3e und an der GistlstraBe wirken pragend auf die Um-
gebung. Der beschrankte Bahniibergang mit dem anschlieRenden S-Bahnhof und
die — wenn auch wenigen — Geschéfte an der mit einem Platz gestalteten Kreuzung
Schubertstrale/ Miinchener Stral3e haben eine innerdrtliche Wirkung. Hinzu kommt
hier noch das 6stlich der Bahngleise und nérdlich sowie 6stlich der Sportflachen ge-
legene Gelande des BND, das die stadtebauliche Struktur der Gemeinde in diesem
Bereich als ,Verwaltungsnutzung“ weitreichend beeinflusst. Aufgrund des drei-
eckigen Zuschnittes des als Reines Wohngebiet festgesetzten Bereichs wirken all
diese Pragungen bis in das Innere der Wohnbebauung.
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3.4

Die Wohnnutzung in dem aus der Munchner Stral3e im Westen, dem Wiesenweg im
Norden und der Bahnlinie im Osten gebildeten Bereich ist somit zahlreichen ,Belas-
tigungsquellen” — Bahnlinie, Strafl3e, Sportanlagen, Apotheke, Einzelhandel etc. —
ausgesetzt und von zahlreichen nicht wohntypischen Nutzungen und Einrichtungen
gepragt. Diese N&he zu derartigen Einrichtungen und Bel&astigungsquellen muss
sich in der Bildung eines Mittelwertes niederschlagen; die Annahme eines Immissi-
onsrichtwertes fur ein Reines Wohngebiet wird hier den Vorgaben des Rucksicht-
nahmegebotes nicht gerecht (vgl. BVerwG, Beschl. v. 05.03.1984, Az. 4 B 171.83).

In Anbetracht der in der ndheren Umgebung des als Reines Wohngebiet festgesetz-
ten Bereichs vorhandenen Nutzungen erscheint die Bildung eines Mittelwertes an-
gemessen, der den Werten fur ein Allgemeines Wohngebiet entspricht, diese mog-
licherweise sogar noch Uberschreitet, die Werte fiir ein Mischgebiet jedoch nicht er-
reicht. Weiter ist noch darauf hinzuweisen, dass eine verbindliche Einhaltung der
Mittelwerte nicht zwingend ist. Vielmehr kénnen unter besonderen Umstanden auch
Uberschreitungen der Mittelwerte dem Riicksichtnahmegebot noch entsprechen.

Immissionsschutz

Vom Plangebiet sind durch die Nutzung der Sport- und Freizeitanlagen sowie der
Jugendfreizeitstatte Gerduschimmissionen in der Nachbarschaft zu erwarten. Zu-
dem wirken die Gerausche der Schienenverkehrsstrecke 5507 auf das Plangebiet
ein. Die Gemeinde Pullach hat das Biro Miller BBM, Planegg, mit der Erstellung
der schallschutztechnischen Untersuchungen fiir den vorliegenden Bebauungsplan
beauftragt. Die Berichte (Nr. M149421/05 und M149421/06, jeweils mit Stand
04.03.2024, Nr. M149421/07, Stand 19.03.2024) sind Teil dieser Begriindung und
ihr als Anlage beigefiigt.

Die schalltechnische Untersuchung beziglich der Sport- und Freizeitanlagen sowie
der Jugendfreizeitstatte kommt zu folgenden grundlegenden Ergebnissen:

e Die Planung des Gebaudes der Jugendfreizeitstatte sowie die Anordnung der
Sportflachen sind aus schalltechnischer Sicht gilinstig gewahlt. Die Geréusche
der Sportanlagen werden je nach Lage der Immissionsorte durch das Gebaude
abgeschirmt. Die Skateanlage mit hohen Schallemissionen ist mdglichst weit
von der Wohnbebauung abgertckt.

e Fur die gerauschintensiven Raumlichkeiten der Jugendfreizeitstatte wird fir die
AuBenbauteile ein Gesamtschalldamm-Maf in H6he von Ry cesamt = 45 dB be-
ricksichtigt.

e Die Jugendfreizeitstatte ist so zu betreiben, dass an den mafigeblichen Immis-
sionsorten in der Nachtzeit keine ton- oder informationshaltigen Gerauschinhal-
te wahrgenommen werden.

o Die Skateanlage wird schalloptimiert geplant und durch eine Schallschutzwand
zusatzlich abgeschirmt. Auf gerduschintensive Hindernisse (z. B. Bowl, Pool,
Halfpipe) wird verzichtet. Durch die Anordnung der Elemente wird die Frequen-
tierung der einzelnen Hindernisse reduziert.

o Die Gerauschimmissionen des Rasenspielfeldes werden durch die Festlegung
der Nutzung in einer Nutzungsvereinbarung (Training sowie Spielbetrieb ohne
Schiedsrichter bei G- bis E-Jugendspielen) sowie durch die Einschrankung von
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3.5

Spielzeiten (maximal zwei D-Jugend- bis Seniorenspiele a 90 Minuten, werk-
tags von 08:00 bis 20:00 Uhr) auf ein Mindestmal3 reduziert.

e Nach Informationen der Gemeinde sowie gemal der Stellungnahme der Kanz-
lei Déring Spield Rechtsanwadlte liegt im vorliegenden Fall eine Gemengelage
vor. Gemal} der Stellungnahme erscheint aufgrund der Prdgung des zwischen
der Miunchner Stral3e, des Wiesenweges und der Bahnlinie gelegenen Berei-
ches und der dort einwirkenden, bereits vorhandenen Belastigungsquellen der
fur ein Allgemeines Wohngebiet geltende Immissionsrichtwert nach 8 2 Abs. 2
der 18. BImSchV als der Schutzbediirftigkeit dieses Bereiches des Reinen
Wohngebietes angemessenen.

¢ Die Immissionsrichtwerte fir Allgemeine Wohngebiete in Hohe von 55 dB(A)
tags und 40 dB(A) nachts werden an allen Immissionsorten eingehalten. Damit
kann davon ausgegangen werden, dass an den relevanten Immissionsorten
keine Gesundheitsgefahrdung durch die Gerauschimmissionen aus dem Plan-
gebiet zu erwarten ist.

e An der befristet genehmigten KiTa wird der Immissionsrichtwert fir Allgemeine
Wohngebiete wahrend der Tagzeit um bis zu 7 dB Uberschritten. In diesem Zu-
sammenhang wird darauf hingewiesen, dass fur die KiTa Schallschutzmalf3-
nahmen erforderlich sein werden. Hier eignen sich beispielsweise eine geeigne-
te Gebaudestellung sowie eine Grundrissorientierung.

e Aufgrund der einwirkenden Schienenverkehrsgerausche ist ein Schallschutz-
nachweis gegen AuBenlarm gemaf der DIN 4109-1:2018 erforderlich.

Stellplatze

Fur die im Planungsgebiet vorhandenen und geplanten Jugendfreizeit- und Sportan-
lagen sind Stellplatze in angemessener Zahl nachzuweisen. Die Zahl der nachzu-
weisenden Stellplatze errechnet sich grundsatzlich nach den Vorgaben der ge-
meindlichen Stellplatzsatzung vom 21.01.2020.

Gemal § 3 Abs. 7 der gemeindlichen Stellplatzsatzung kann bei Vorlage eines Mo-
bilitdtskonzepts von der Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze abgewichen wer-
den. Der reduzierte Stellplatzbedarf ist durch zusatzliche Fahrradabstellanlagen zu
ersetzen. Dabei missen fir jeden entfallenden Stellplatz mindestens vier Abstell-
platze fir Fahrrader geschaffen werden. Je nach der Nutzung wird ein bestimmter
Prozentwert fir die Umwandlung von Kfz-Stellplatzen in Fahrradstellplatze empfoh-
len, der sogenannte Mobilitatsfaktor.

Eine zusatzliche Reduktion der nachzuweisenden Kfz-Stellplatze um 20 % kommt in
Frage, wenn eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr besteht
und gute Bedingungen fur die Nahmobilitdt vorhanden sind. Zusatzlich von Vortell
ist, wenn Nahversorgungsmoglichkeiten in der N&he vorhanden sind.

Die Gemeinde hat sich entschlossen, im hier vorliegenden Fall von der gemeindli-
chen Stellplatzsatzung vom 21.01.2020 abzuweichen und eine reduzierte Zahl an
Kfz-Stellplatzen anzusetzen sowie im Gegenzug deutlich mehr Fahrradstellpléatze zu
schaffen, als nach der Stellplatzsatzung erforderlich sind.

Aus Sicht der Gemeinde kann die nach der Stellplatzsatzung erforderliche Zahl von
32 Kfz-Stellplatzen um insgesamt rund 70 % auf neun Kfz-Stellplatze gesenkt wer-
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den, ohne dass erhebliche negative Auswirkungen zu erwarten sind. Grunde hierfir

sind das Vorhandensein vieler typischer Bausteine eines Mobilitatskonzepts und die

zentrale Lage des Planungsgebiets:

o Der Hauptnutzerkreis ist auch ohne Auto mobil (Jugendliche, Sportler)

e Das Planungsgebiet liegt sehr zentral und hat eine gute 6ffentliche Erschliel3ung
(maximale Distanz zur S-Bahn: 500 m, zum Bus 300 m)

e Es bestehen gute Bedingungen fir die Nahmobilitat (z.B. Sharingangebote,
Radwege, Aufenthaltsqualitat, Fuldwege etc.)

e Eine gute Nahversorgung ist vorhanden (Lebensmittel/ Backer in max. 600 m
Entfernung)

Hierdurch soll die mogliche und auch angestrebte Verlagerung von Fahrten mit dem

Auto auf die Nutzung des Fahrrads unterstiitzt werden. Die Zahl der nachzuweisen-

den Fahrradstellplatze wird von zehn auf mindestens 90 erhéht. Fir die zu errich-

tenden Fahrradabstellanlagen sind dabei folgende Kriterien zu erftillen:

e 1,5 m?je Fahrradabstellplatz

e Mindestens 10 % der Abstellflache fur Lastenrdder/ Fahrradanh&nger (mindes-
tens 3 m2)

¢ Uberdachungsanteil mindestens 50 %.

Von den nach der Reduktion nachzuweisenden neun Kfz-Stellplatzen kénnen nur
drei im Planungsgebiet selber errichtet werden. Dies sind die fur die Jugendfreizeit-
statte nachzuweisenden Stellplatze, die innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf
errichtet werden. Die restlichen sechs Kfz-Stellplatze werden in der Tiefgarage am
Pullacher Bahnhof nachgewiesen. Die Zuordnung der Stellplatze in der Tiefgarage
zu den Sportnutzungen im Planungsgebiet erfolgt im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens. In den Bebauungsplan wird hierzu ein Hinweis aufgenommen.

Ubersicht Gber die Ermittlung des Stellplatzbedarfs:

1 Insgesamt nachzuweisende Anzahl gemafd gemeindlicher Stellplatzsatzung:
Kfz 32 St
Fahrrad 10 FSt

2 Nachzuweisende Anzahl im Detail:

Rasenspielfeld (ca. 4.950m?): 16,5 St
Bolzplatz (ca. 1.000 m?): 3,3 St
Streetballplatz (ca. 230 m?): 0,8 St
Skateranlage (ca. 500 m?): 15St
Besucher Sportanlagen: 4,0 St
Jugendfreizeitstatte: 3,0 St
Pfadfinder:innen 2,0 St
Summe 31,1 St
Fahrrader (30 % der ermittelten 32 St) 9,3 FSt)
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3 Reduzierung des Stellplatzschlissels fur Kfz/ Umwandlung in Fahrradstellplatze

Rasenspielfeld und Bolzplatz:

Umwandlung von 30 % der St in FSt 5,9 St + 55,2 FSt
Streetballplatz, Skateranlage, Pfadfin-

der:innen:

Umwandlung von 100 % der St in FSt 0,0 St + 17,2 FSt
Jugendfreizeitstatte:

Keine Umwandlung 3,0 St

Besucher:

Umwandlung von 50 % der St in FSt 2,0 St + 8,0 FSt
Zwischensumme: 10,9 St + 80,6 FSt

Zusétzliche Reduktion des KfZ-Stellplatzbedarfs um 20 % aufgrund der zentra-
len Lage des Planungsgebiets

Zwischensumme (11 St minus 20 %) 8,7 St + 80,6 FSt
Zuzlglich nachzuweisende FSt 9,3 FSt
Gesamtsumme 9 St 90 FSt

3.6 Verfahren

Das Anderungsverfahren wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren geméaR § 13a BauGB durchgefihrt.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des Verfahrens liegen vor:

Es handelt sich um einen AuRenbereich im Innenbereich, der von einer bauli-
chen Nutzung umgeben ist, also innerhalb des Siedlungsbereichs liegt, womit
der Begriff der Innenentwicklung zutrifft.

Die Grundflache umfasst weniger als 20 000 Quadratmeter.

Das Vorhaben unterliegt nicht der Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung
oder nach Landesrecht.

Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréachtigung der in 8 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter vor.

Es liegen keine Anhaltspunkte dafir vor, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8
50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

4. Grundzlge des stadtebaulichen Konzepts

Das neue Gebaude fir die Jugendfreizeitstatte wird im Nordwesten des Pla-
nungsgebiets situiert, so dass eine bestmogliche Abschirmung der LArmimmis-
sionen mdglich ist. Der Bereich um die Jugendfreizeitstatte wird mittels einer
Gemeinbedarfsflache als Bauflache festgesetzt. Das Gebaude selber wird ent-
sprechend der hier vorliegenden Objektplanung mit geringen Spielraumen fest-
gesetzt, um die Anforderungen des Schallschutzes sicher zu stellen.
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5.1

5.2

o Der uUberwiegende Teil des Planungsgebiets wird als Flache fir Sportanlagen
mit auf die vorhandenen und geplanten Nutzungen abgestimmten Zweckbe-
stimmungen festgesetzt.

e Die Erschliel3ung verlauft im Wesentlichen auf den vorhandenen Wegen, die als
offentliche Verkehrsflachen fur Fu3ganger und Radfahrer festgesetzt werden
und nur eingeschréankt mit Kraftfahrzeugen zu befahren sind.

e Den sudlichen Abschluss des Planungsgebiets bildet eine 6ffentliche Grinfla-
che, die als baumbestandene stral3enbegleitende Griinanlage auszubilden ist
und in der einzelne bauliche Anlagen zuldssig sind, insbesondere Fahrradab-
stellanlagen.

e Belange der Grinordnung und des Naturschutzes werden zunachst durch die
zeichnerische Festsetzung einer Flache mit der Bindung zum Erhalt der vor-
handenen Gehdlzreihe im Westen und einer Flache mit dem Ziel der Entwick-
lung einer naturnahen Streuobstwiese im Norden umgesetzt. Daruber hinaus
sichern textliche Festsetzungen, insbesondere zur Anzahl zu pflanzender Bau-
me, eine nachhaltige Durchgriinung des Planungsgebiets. Auflagen zur Be-
ricksichtigung geschitzter Fledermausarten und zum Schutz von Insekten sind
in den Hinweisen formuliert.

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung zur Art der Nutzung folgt der Planungsabsicht der Gemeinde, die
Sport- und Jugendfreizeitanlagen nérdlich der Margarethenstral3e weiter zu entwi-
ckeln. Dabei wird der von dem neuen Gebaude der Jugendfreizeitstatte baulich ge-
préagte Bereich als Flache fir den Gemeinbedarf festgesetzt, wahrend die restlichen
Flachen als Flache fir Sportanlagen festgesetzt werden, da die baulichen Anlagen
hier insgesamt deutlich untergeordnet sind. Aufgrund der Versiegelung im Bereich
des Streetballplatzes und der Scateranlage sowie der Notwendigkeit verschiedener
baulicher Nebenanlagen scheidet die Festsetzung einer Grunflache hier aus.

Malf3 der baulichen Nutzung, Gesamtversiegelung, tberbaubare Flachen,
Dachform

Innerhalb der 3.280 m2 groRen Gemeinbedarfsflache werden auch Festsetzungen
zum Mal3 der baulichen Nutzung, zur Gesamtversiegelung, zur Uberbaubaren Fla-
che und zur Dachform getroffen. Die Festsetzungen werden auf die wesentlichen
Elemente begrenzt und eng auf den vorliegenden Hochbauentwurf abgestimmit,
auch um eine sachgerechte Abschéatzung der schalltechnischen Situation zu ermdég-
lichen.

Innerhalb der Gemeinbedarfsflache wird eine Grundflache festgesetzt, die fir Ter-
rassen und fur die baulichen Nebenanlagen jeweils Uberschritten werden kann. Die
Versiegelung durch das Hauptgebaude erreicht mit den festgesetzten Werten knapp
35 %, die Gesamtversiegelung mit allen baulichen Anlagen knapp 65 %.
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5.3

5.4

5.5

Innerhalb der Flache fir Sportanlagen (12.350 m2?) werden keine Aussagen zur zu-
lassigen Grundflache etc. getroffen. Die Zulassigkeit der baulichen Anlagen ergibt
sich aus der festgesetzten Zweckbestimmung und den hierzu zugelassenen Nut-
zungen.

VerkehrserschlielRung

Die bestehende ErschlieBung bleibt im Wesentlichen erhalten und wird als offentli-
che Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Fu3- und Radweg festgesetzt. Hier-
von ausgenommen ist nur der zur Fahrbahn der MargarethenstraRe gehérende Be-
reich, der als Teil der FI.Nr. 131/7 mit in den Geltungsbereich aufgenommen wurde.

Die Jugendfreizeitstéatte wird Uber den FulR- und Radweg erschlossen. In der Fest-
setzung wird hierfiir die eingeschréankte Befahrbarkeit mit Kraftfahrzeugen zugelas-
sen. Voraussichtlich mittels einer Schranke im Suden der Zufahrt zur Jugendfrei-
zeitstatte wird sichergestellt, dass nur berechtigte Fahrzeuge in eingeschranktem
Umfang diesen Weg befahren durfen.

Grunordnung, Minderung der Eingriffsfolgen

Im Bebauungsplan festgesetzte griinordnerische Ziele, die auch der Minderung der
Eingriffsfolgen dienen sollen, sind vor allem der Erhalt des westlichen Gehdlzgur-
tels, die Anlage einer Streuobstwiese im Norden und die Pflanzung einer erhebli-
chen Anzahl an Baumen 1. und 2. Ordnung. Zusatzlich soll die Griinflache sudlich
des vorhandenen Ful3- und Radwegs durch die Pflanzung von Baumen als ,stra-
Renbegleitende Grunanlage“ aufgewertet werden.

Die Gemeinde Pullach verflgt Uber eine aktuelle Freiflachengestaltungssatzung
vom 29.06.2023, die folgendes Ziel verfolgt (§ 2): ,Die Satzung bezweckt die Si-
cherstellung und Forderung einer angemessenen Begrinung und Gestaltung der
Grundstuicke, der baulichen Anlagen und der privaten Kinderspielplatze. Dabei ste-
hen eine gute, klimaangepasste Durchgrinung, eine qualitatsvolle und 6kologisch
wertvolle Freiflachengestaltung, sowie die Gestaltung und Erhaltung des Ortsbildes
im Vordergrund.“ Bei der Detailplanung der Sport- und Freizeitanlagen ist Gber die
festgesetzten grinordnerischen Elemente hinaus die Freiflachengestaltungssatzung
zugrunde zu legen, um eine nachhaltige Entwicklung des Gebiets zu sichern.

Spezieller Artenschutz

Innerhalb der Flachen fur den Gemeinbedarf, die Sportanlagen und die Erschlie-
Bung gibt es keine Hinweise auf Vorkommen besonders geschitzter Arten, die
durch die geplante Entwicklung unmittelbar betroffen waren.

Die fur die Jugendfreizeitstatte zu fallenden Baume weisen keine Hohlen, keine
Nester oder eine sonstige besondere Eignung als Lebensraum auf.

Vorhandene Bruthabitate von nach der Vogelschutzrichtlinie geschitzter Arten kén-
nen damit ausgeschlossen werden. Es gibt auch dartber hinaus keine Hinweise,
dass die Verbotstatbestande der Stérung und Totung hier erfillt sein kénnten. Nicht
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5.6

ausgeschlossen werden kann, dass die Baume als Ruhestatten und als potentielle
Bruthabitate insbesondere fur ubiquitdre Vogelarten, wie z.B. Amseln, dienen kon-
nen. Da aber die 6kologische Funktion der Baume aufgrund des benachbarten ge-
schutzten Gehdlzbestands und des nahegelegenen Waldstreifens im raumlichen
Zusammenhang gewabhrt bleibt, ist hier der Verbotstatbestand der Schadigung von
Vogellebensstatten nicht erfillt. Die Rodungsmalinahmen sind aber trotz derzeit
nicht vorhandener Nester auf3erhalb der Brutzeit zwischen Oktober und Februar
vorzunehmen.

Bei dem o6stlich angrenzenden schmalen Waldbestand wird davon ausgegangen,
dass hier besonders geschitzte Fledermausarten (Anhang IV FFH-Richtlinie) vor-
kommen, die das Planungsgebiet in der Nacht als Nahrungshabitat nutzen. Um St6-
rungen der Fledermause zu begrenzen, ist vor allem eine zeitlich angepasste und
insgesamt moglichst reduzierte Beleuchtung erforderlich. Dies dient auch dem In-
sektenschutz. Entsprechende Hinweise hierzu sind in der Satzung enthalten.

Fazit

Bei Einhalten der Vorgaben zur Anpassung der Beleuchtung (insbesondere keine
Beleuchtung nach 23 Uhr) und des Rodungsverbots in der Brutzeit (Rodungen nur
zwischen Oktober und Februar) kdénnen erhebliche negative Auswirkungen des
Vorhabens auf europarechtlich geschutzte Arten ausgeschlossen werden.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung zu be-
riicksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch Mal3Bhahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukinftige klimawandel-
bedingte Extremwetterereignisse und MalRhahmen zum Schutz des Klimas, wie die
Verringerung des CO»-AusstofR3es und die Bindung von CO; aus der Atmosphéare
durch Vegetation.

Als eigene Mal3nahme zum Klimaschutz wird festgesetzt, dass abflie3endes Nie-
derschlagswasser zu sammeln und zur Bewasserung zu nutzen ist. In der Detailpla-
nung der Anlagen ist damit auch zu klaren, wieviel Niederschlagswasser von den
Dachflachen und den befestigten Flachen, z.B. der Skateranlage, abfliel3t. Daraus
abzuleiten sind unter Bertcksichtigung von technischer Machbarkeit und Wirtschaft-
lichkeit das angemessene Volumen und die optimale Lage einer (oder mehrerer)
Zisterne(n) als moglicher Sammelanlage.

Die nachfolgende Tabelle fasst die Planungsziele und Festsetzungen mit klimabe-
zogenen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:
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5.7

5.8

MaRnahmen zur Anpassung an den Berlicksichtigung
Klimawandel
Hitzebelastung Dauerhafte Sicherung der innerdrtlichen Freiflache

mit einer insgesamt geringen Versiegelung durch
die vorliegende Planung.

Schaffung zuséatzlicher verschatteter Bereiche und
Nutzung der Kuhlungseffekte durch Baumpflanzun-
gen.

Begriinung von Dachflachen

Extreme Niederschlage Dauerhafte Sicherung der innerértlichen Freiflache
mit einer insgesamt geringen Versiegelung durch
die vorliegende Planung.

Regenwassernutzung Sammlung von Niederschlagswasser und Nutzung
zur Bewasserung der Freiflachen

MaRRnahmen, die dem Klimawandel Beriicksichtigung
entgegen wirken (Klimaschutz)

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer . Kompakte Gebaudeform
Energien Dach-Photovoltaik
Energieoptimierte Beleuchtung

Vermeidung von CO2 Emissionen durch MIV | Reduzierung der Kfz-Stellplatze zugunsten von
und Forderung der CO2 Bindung Fahrradstellplatzen, dadurch Anreiz zur Nutzung
umweltfreundlicher Verkehrsmittel

Pflanzung von GroRbaumen

Immissionsschutz

Die Gemeinde Pullach hat das Blro Muller BBM, Planegg, mit der Erstellung der
schallschutztechnischen Untersuchung fur den vorliegenden Bebauungsplan beauf-
tragt. Die Untersuchung (Berichte Nr. M149421/05 und /06, jeweils mit Stand
04.03.2024 sowie die Notiz Nr. M149421/07) ist dieser Begriindung als Anlage bei-
gefligt. Die wesentlichen Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung sind in
Kapitel 3.4 beschrieben. In der Satzung wird in einem Hinweis auf die Untersuchung
verwiesen.

Als bauliche MaRnahme zum Schallschutz festgesetzt wird ein Bereich flr die
Schallschutzwand, die zur Abschirmung der Emissionen der Skateranlage erforder-
lich ist. Die Schallschutzwand wird in einer Mindestlange und einer Maximalhthe
festgesetzt. Die genaue Festlegung von Lange und Hohe erfolgt im Baugenehmi-
gungsverfahren, wenn die Detailplanung fur die Skateranlage vorliegt.

Flachenbilanz

Geltungsbereich: 20.040 m2
Flache fur den Gemeinbedarf 3.280 m2
Flache fur Sportanlagen 12.350 mz
Flache Gehdlzerhalt 1.100 m2
Flache Entwicklung Streuobstwiese 1.020 mz
Offentliche Verkehrsflache 1.280 m?
Offentliche Grunflache 955 m?
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Anlagen:
Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung von Miller-BBM, Planegg (Berichte Nr.

M149421/05 und /06, jeweils mit Stand 04.03.2024 sowie die Notiz Nr. M149421/07, Stand
19.03.2024)

Gemeinde Pullach i. Isartal, den .......o.ooveiiiiiiiee e

(Susanna Tausendfreund, Erste Blrgermeisterin)
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