Jean-Marie Leone, Referent fiir Stadtentwicklung im Rat der Stadt Puchheim

Stellungnahme zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 9 VB fiir den
Bereich des Alois-Harbeck-Platzes zwischen Allinger Stral3e, JosefstraBBe und Bahnlinie

Zunachst besten Dank an die Verwaltung fiir die Zusammenstellung des gesamten Konvoluts und die
Ubersendung der Unterlagen im Wege der friihzeitigen Referentenbeteiligung. Aufgrund des Um-
fangs der Unterlagen war es mir leider nicht moglich, friiher Stellung zu nehmen. Dies bitte ich zu
entschuldigen.

Als Referent fiir Stadtentwicklung im Rat der Stadt Puchheim begrifRe ich die Entwicklung und
Modernisierung des Alois-Harbeck-Platzes (im Folgenden AHP genannt) ausdriicklich. Bei dem Areal
handelt es sich um einen der zentralsten Bereiche Puchheims, der durch die vorhandenen Gebaude-
kubaturen schon jetzt eine stadtische Pragung aufweist. Dass hier schon seit langerem Sanierungs-
bedarf besteht, wurde nicht zuletzt durch die Untersuchungen im Zusammenhang mit dem Stadte-
bauférderprogramm Soziale Stadt deutlich, in dessen Umgriff das Ensemble des AHP folgerichtig
aufgenommen wurde.

Die verschiedenen MalRnahmenvorschlage, die helfen sollen, den sich schon seit langerem ab-
zeichnenden Trading-Down-Effekt des AHP zu stoppen, sind in der Begriindung zum vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Nr. 9 VB der Stadt Puchheim durch das Biliro Terrabiota wie folgt
zusammengefasst (Zitat):

e Neugestaltung der Josefstrafse
e Gestaltung Alois-Harbeck-Platz
o neue Platzgestaltung fiir Aufwertung der Aufenthaltsqualitét notwendig
o barrierefreie Zugdnglichkeit
o Anbindung an das neue Stadtzentrum
o neuer Belag, Sitzmdglichkeiten und Aufsenraumgestaltungselemente
e Aufwertung von Spielplétzen
e Neugestaltung der Eingangsbereiche von Wohnanlagen
e energetische Modernisierung
e Aufstockung
o behutsame Erhéhung des Baurechts (Anreiz fiir ModernisierungsmafSnahmen)
o Forderung einer besseren sozialen Durchmischung und zur Herstellung gréfSerer
Wohnungen
e behutsame Nachverdichtung
o Nutzung brachliegender Flédchen
o Anreize fiir Wohnungseigentiimer schaffen
e  Priifung einer Hotelansiedlung im Bereich des Alois-Harbeck-Platzes
e Unterstiitzung und Beratung der Immobilieneigentiimer

Spiegelt man diese Anforderungen an den durch die Vorhabentragerin vorgelegten Planen, so lasst
sich aus meiner Sicht feststellen, dass alle mafigeblichen Punkte effektiv und weitreichend ange-
gangen werden. Insbesondere sind zu nennen

e die Neugestaltung des zentralen Platzes mit mehr Begriinung und attraktiven Sitz-/Verweil-
moglichkeiten
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e die Ansiedlung neuer gastronomischer Angebote zur Belebung des 6ffentlichen Lebens sowie
eines Supermarktes mit weiteren kleineren Laden zur Starkung der Nahversorgung

e die barrierefreie Zuganglichkeit des Platzes

e die Schaffung neuer sowie die Umgestaltung und Modernisierung vorhandener Wohnungen

e die Schaffung eines zentral gelegenen und mit dem OPNV bestens erreichbaren Apart-Hotels

o die Neugestaltung der JosefstraRe, die auch im Hinblick auf den KiTa-Neubau aulRerhalb des
Planungsgebiets einen zweiten FuBweg auf der Westseite erhalten wird

Zusammen mit dem vorgelegten, ambitionierten Mobilitdts- und Energiekonzept kann den stadte-
baulichen Mangeln des Quartiers meiner Ansicht nach umfassend abgeholfen werden. Der mutige,
weitreichende Entwurf wertet den AHP erheblich auf und macht ihn fir die kommenden Jahrzehnte
zukunftstauglich und attraktiv. Gerade das Zusammenspiel von Einkaufsmoglichkeiten, gastronomi-
schen Angeboten, einem zum Verweilen anregenden Platz und der zentralen, sehr gut auch mit dem
OPNV erreichbaren Lage wird an dieser Stelle echten Stadtmittescharakter entstehen lassen.
Verstarkt wird dieser durch die Planungen der Kommune auf der anderen Seite der Allinger StraRe.
Perspektivisch wird hier ein urbanes Ensemble entstehen, welches das Stadtbild Puchheims auf lange
Zeit hin sehr positiv pragen und unserer Stadt einen hohen Wiedererkennungswert verleihen wird.

Im Zuge der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden viele Aspekte eingebracht, die von der
Vorhabentrdgerin nach meiner Wahrnehmung sehr sorgfaltig und konstruktiv aufgenommen, gepriift
und bewertet wurden. Einige der Vorschlage fanden sodann auch Eingang in die konkrete Planung.
Die Offenheit der Vorhabentragerin fiir Wiinsche, Anregungen und auch Kritik aus der Verwaltung,
aus dem Stadtrat und aus der Bevolkerung (beispielhaft sei hier das Herausldsen eines separaten
Kleinkinderspielbereichs aus dem Hauptspielplatz genannt) ist m.E. sehr positiv zu bewerten, zumal
hierdurch einige Konfliktpunkte ,entscharft” werden konnten. Hierdurch erhoht sich die Akzeptanz
des gesamten Projekts in der Bevolkerung.

Ebenfalls als sehr positiv zu bewerten ist die Bereitschaft der Vorhabentragerin, in einigen Punkten
Uber das Mindestmal hinaus z.B. 6kologische Aspekte zu berlicksichtigen. Gerade bei dem auch in
der Offentlichkeit intensiv diskutierten Punkt ,Biume” hat sie sich durchaus auf die Kritiker
zubewegt. So wurde die Zahl der Ersatzpflanzungen splirbar erhéht. Besonders erfreulich ist, dass der
u.a. auch von mir vorgebrachte Vorschlag, besonders erhaltenswerte Baume nicht zu fallen, sondern
umzupflanzen, in mindestens sieben Fallen realisiert werden soll.

Neben den von der Vorhabentragerin in Aussicht gestellten Ersatz- und UmpflanzungsmaRnahmen
waren aus meiner Sicht aber durchaus noch weitergehende Initiativen denkbar. So kénnte ich mir
sehr gut ein kommunales Baumprojekt wie das durch den Gemeindetag Baden-Wirttemberg
initiierte Projekt ,,1000 x 1000 Baume“ vorstellen. Dieses konnte dann — umgemiinzt auf Puchheim -
von der Vorhabentrdgerin monetdr und/oder durch Zurverfiigungstellung passender Grundstiicke
aktiv unterstiitzt werden. Denn klar ist, dass die Ersatzpflanzungen den Wegfall der zu fallenden
Bdaume vom oOkologischen Nutzwert her erst liber viele Jahre sukzessive werden kompensieren
kdénnen.

Auch wiére es ein schénes Signal, wenn das Holz der zu fédllenden Baume nicht einfach entsorgt
(verbrannt), sondern — wie vorgeschlagen — als Totholz in benachbarte Gehdlze eingebracht, aber
auch z.B. fur Kunstwerke oder Quartiers-/Stadtmoblierung nachhaltig und ohne weitere CO,-
Belastung verwendet werden wiirde.
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Geeignete Freiflichen sollen, wie in der Offentlichkeitsbeteiligung vorgeschlagen, méglichst als
blumenreiche und bienenfreundliche Blih-/Magerwiesen ausgestaltet werden. Hier kénnte auch das
erfolgreiche Projekt Stadtbeete Puchheim mit in die Planungen einbezogen werden.

Bei der mit dem Thema Baume verbundenen Debatte um den oberirdischen Parkplatz fir den
Vollsortimenter kann ich die Argumentation der Vorhabentragerin und des Betreiberinteressenten
nachvollziehen, auch was die Situierung des Marktes und dessen Eingangsbereichs betrifft. Ohnehin
wird die Anzahl der oberirdischen Kfz-Stellplatze im Vergleich zum Bestand erheblich reduziert, was
im Hinblick auf den bereits jetzt ziemlich hohen Versiegelungsgrad sehr begriiRenswert ist.

Uberhaupt beriicksichtigt das Vorhaben in bemerkenswerter Weise das sich verdndernde Mobilitéts-
verhalten. FuBgangern und Radfahrern wird deutlich mehr Bedeutung beigemessen als bisher, wah-
rend der motorisierte Verkehr zu einem erheblichen Anteil in die neu zu errichtende Tiefgarage abge-
leitet wird. Die noch vorhandenen oberirdischen Parkplatze stellen auch meiner Ansicht nach ein
Minimum dar, denn Ziel darf es auf der anderen Seite auch nicht sein, den motorisierten Individual-
verkehr komplett auszugrenzen. Um Verdrangungseffekte und intensiven Parkplatz-Suchverkehr zu
vermeiden, sollte dem Ansinnen der Vorhabentradgerin, weitere 20 oberirdische Stellplatze auf dem
Areal zu schaffen, entsprochen werden. Hierdurch wird die grundsatzliche Zielrichtung einer Neuge-
wichtung zwischen motorisiertem und nicht-motorisiertem Individualverkehr nicht konterkariert.

Wiinschenswert ware aus meiner Sicht in diesem Zusammenhang, dass in Anbetracht der vielfaltigen
und intensiven Nutzungen am Ort von Anfang an zwei Fahrzeuge flr Car-Sharing angeboten werden.
Gegebenenfalls kénnte hier auch — sofern nicht bereits geschehen - Kontakt mit dem Anbieter an der
Ringpromenade aufgenommen werden, um hier etwaige Synergien nutzen zu konnen. Auch das
geplante Angebot an Leihfahrrddern und Leih-E-Bikes/Lastenrddern erscheint zundchst unter-
dimensioniert. Im Zusammenspiel mit der seitens der Stadt geplanten Mobilitatsstation im Bahn-
hofsbereich kann es aber zumindest fiir den Anfang ausreichen. Ich erwarte hier eine transparente
Evaluierung und dann gegebenenfalls ein schnelles Nachsteuern durch die Vorhabentragerin. In den
Geb&uden sollten im Hinblick auf eine moglichst barrierefreie Nutzung in den Keller-/ Tiefgaragen-
bereichen Tiirtaster installiert werden, gerade um die Radnutzung moglichst bequem und barriere-
arm zu gestalten. Auch das Gebaude im Bereich der Tiiren und Tirstocke wiirde hierdurch geschont.

Die durch das Projekt zu erwartende zusatzliche Verkehrsbelastung ist zwar nicht zu bestreiten,
jedoch wird sich diese gemald dem vorgelegten Verkehrsgutachten in relativ engen Grenzen halten.
Zudem geht sie mit einer deutlichen Verbesserung der Verkehrsinfrastruktur im Plangebiet einher. In
der durch das Biro Terrabiota erstellten Begriindung der Stadt Puchheim zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan heilSt es dazu u.a. wortlich (Zitat):

,Die Mittelinsel mit den Schrégparkplidtzen wird beibehalten, allerdings ist die Ausweisung der
Allinger Strafse zwischen der Josefstrafie und Am Griinen Markt als verkehrsberuhigter Geschdfts-
bereich mit Tempo 20 geplant (bisher Tempo 30).

Dies ist fiir zentrale stddtische Bereiche mit hohem Fufgdngeraufkommen und (iberwiegenden
Aufenthaltsfunktionen besonders geeignet. Der Radverkehr kann dann sicher auf der Fahrbahn
gefiihrt werden. Und auch die Aufenthaltsqualitidt und Sicherheit entlang der Allinger Strafie steigt
durch die geplante Tempobeschrinkung und die offene Fassadengestaltung des Lebensmittel-
vollsortimenters.”
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Bezliglich der Ausweisung von Kurzzeitparkplatzen fiir das Apart-Hotel halte ich die Situierung auf der
Westseite der Allinger StraBe im Bereich der Auffahrt der Bahnunterfiihrung und der Rampe zum
Platz hin fiir nicht erstrebenswert. Vielmehr begriile ich den Vorschlag, diese Kurzzeitparkplatze im

Bereich der Mittelparkinsel zu installieren. Den hierdurch wegfallenden Stellplatz kann man auch fir
die Einrichtung einer FulRgangerfurt an dieser Stelle verwenden, da man ansonsten in dem Bereich
die StraBe nur queren kann, indem man sich zwischen den teilweise eng nebeneinander geparkten
Fahrzeugen ,durchschlangeln” muss.

Im Zusammenhang mit dem Immissionsschutz zu erwahnen ist, dass das Plangebiet schon bislang z.B.
durch die Bahn einer relativ hohen akustischen Belastung ausgesetzt ist. Im Zuge der Planrealisierung
wird hier eine deutliche Verbesserung der Larmsituation eintreten. Zitat aus der Begriindung des
Blros Terrabiota:

,Diese [Belastungen] werden durch die Planung aufgrund der baulichen Schliefung des Alois-Har-
beck-Platzes kiinftig fiir diesen Bereich deutlich reduziert. Somit wird die Aufenthaltsqualitit des
Platzes sowie auch der zur Bahn hin angrenzenden Fldchen insgesamt deutlich aufgewertet. Den
Uberschreitungen der zulédssigen Lirmpegel gegeniiber Verkehrslirm kann durch entsprechende Aus-
bildung der Fassaden und Fenster sowie den Einbau von Liiftungsanlagen entgegengewirkt werden.”

Es versteht sich, dass Schallschutzverglasungen mindestens an allen zur Bahn hin orientierten
Fenstern/Turen anzubringen sind. Die Abschirmung des Spielplatzes durch eine Schallschutzwand,
die gleichzeitig als Spiel- oder Kletterwand Verwendung finden kann, ist eine ausgezeichnete Losung.

Aus okologischer Sicht erfreulich sind die umfangreichen MaBnahmen zur Dach- und Fassaden-
begriinung und zur — im Vergleich zur urspriinglichen Planung deutlich erhéhten — Begriinung des
zentralen Platzes und des Areals insgesamt. Gerade im Hinblick auf das Mikroklima im Quartier ist
dies im Zusammenspiel mit dem ebenfalls vorgesehenen neuen Brunnen ein sehr wichtiger Aspekt.
Energetisch werden die neu entstehenden Gebdude deutlich ressourcenschonender sein als der
Bestand, die Verwendung fossiler Energietrager wird erfreulicherweise ausgeschlossen. Die
Anregung, beim Bau nach Maglichkeit nachhaltige Materialien zu verwenden, ist sinnvoll und sollte
Beachtung finden.

Auch das Energiekonzept mit Blockheizkraftwerk und Grundwasserwdarmepumpen vermag grund-
satzlich zu Uberzeugen. Etwas enttdauschend fallt hier allerdings die meiner Ansicht nach doch
insgesamt relativ geringe Flache fur die Nutzung von Sonnenenergie mittels Photovoltaik aus. Die
jetzt vorgesehen 750 m? sollten hier die absolute Untergrenze sein. Mehr wiare sehr wiinschenswert.

Zu der von Teilen der Birgerschaft ebenfalls kritisch betrachteten Ansiedlung eines Vollsortimenters
(nicht Discounters!) bin ich der festen Uberzeugung, dass dieser neben den neuen gastronomischen
Angeboten ein Garant fir das Gelingen des gesamten Ensembles sein wird.

Sowohl von der GroRe als auch von der Ausgestaltung her kann der Supermarkt fiir den Puchheimer
Suden eine ahnlich herausragende Nahversorgungsfunktion ausfiillen wie das AEZ in der Lochhauser
Stralle flir den Nordteil. Zudem bringt er die fir einen erfolgreichen Betrieb der erfreulicherweise
angedachten kleineren Laden zwingend erforderliche Kundenfrequenz mit sich. Vollig richtig wird der
Vollsortimenter von der Vorhabentrdgerin, aber auch aus Sicht der Stadtplanung als wichig(st)er
»Anker” des AHP angesehen.
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Dass die Vorhabentragerin sich daflir einsetzen méchte, dass in dem Supermarkt dann auch ein
relevantes Bio-Sortiment und bevorzugt Produkte aus der Region angeboten werden sollen, ist sehr
lobenswert, ist dann aber in der Praxis nachzuhalten.

Als sehr positiv sehe ich es weiterhin an, dass das Apart-Hotel mit einem Versammlungsraum
ausgestattet werden soll und dass im Gegensatz zur urspriinglichen Planung ein Durchgang fir
Bauteil 5 umgesetzt werden soll, um fiir die Bewohner:innen des Gebdudes weite Umwege in
Richtung S-Bahnhof zu vermeiden. Auch dies war eine Anregung, die von der Vorhabentragerin
aufgenommen und umgesetzt wurde.

Fazit

In der Abwagung der mit dem Vorhaben verbundenen Vor- und Nachteile (iberwiegen fir mich klar
die positiven Aspekte. Auch wenn sich aufgrund der Planungen bestimmte negative Mallnahmen wie
z.B. Baumfallungen oder eine — im Vergleich zum Gesamtvolumen des Projekts — moderate
zusatzliche Versiegelung ergeben, so stehen dem viele positive Effekte gegeniber.

Ich bin liberzeugt, dass die Planungen der Vorhabentragerin auch der Stadt Puchheim insgesamt
einen hohen Mehrwert bringen werden, sowohl architektonisch als auch funktional und das gesell-
schaftliche Leben betreffend. Der Erhalt bestehenden und die Schaffung neuen, modernen Wohn-
raums zu bezahlbaren Mieten ist ohnehin ein Gebot der Stunde und daher uneingeschrankt zu befiir-
worten.

Ich begriile es ausdriicklich, dass mit diesem mutigen, weitgreifenden Entwurf die Idee der Politik,
im slidlichen Zentrumsbereich eine neue Stadtmitte zu entwickeln, nicht nur erganzt, sondern sogar
malgeblich vorangetrieben wird. Auch der stadtebauliche Mal3stab im Hinblick auf die Bebauung im
Umgriff des Sanierungsgebietes Soziale Stadt wird keineswegs Uberfordert, dem Grundsatz der
Innen- vor AuRenentwicklung wird ebenfalls Rechnung getragen.

Die bisherigen Schwachen des Areals, die in der Studie zum Stadtebauférderprogramm Soziale Stadt
schonungslos aufgezeigt wurden, werden umfassend und nachhaltig in Stirken umgewandelt.
Hierbei werden von der Vorhabentrdgerin auch die dkologischen Belange in einem weit Uber das
rechtliche Mindestmal} hinaus gehenden Ausmal} berlicksichtigt. Mit dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan wird zudem der dann vorhandene Baumbestand erstmalig rechtswirksam geschiitzt.

Nicht zu vergessen ist die Kindertagesstatte, die mit dem Abriss des bestehenden Gebadudes zwar
auBerhalb des Planungsgebietes, aber dennoch in unmittelbarer Nahe zum Planungsumgriff neu
errichtet werden wird. Auch dies ist ein weiterer wichtiger Meilenstein fiir Puchheim, denn das neue
Gebdude wird zu Gunsten der Kinder tGber wesentlich groRere Aulienspielflaichen verfiigen.

Aus meiner Sicht bestehen daher gegen den Beschlussvorschlag mit Ausnahme der vorstehend
erwdhnten Einzelaspekte keine grundsatzlichen Einwdnde. Insbesondere den Ergebnissen der
friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung zu 1. wurde durch die umfassenden Unterlagen, die dem
Beschlussvorschlag beigeschlossen sind, ausreichend Rechnung getragen. Die berechtigten und
umsetzbaren Anregungen und Hinweise wurden entsprechend eingearbeitet.
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