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FrOhzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange
und der Offentlichkeit gemaB § 4 Abs. 1 und 3. Abs. 1 BauGB

PLANUNGSANLASS

Mit der Fertigstellung der BahnunterfOhrung entsteht fir die
Gemeinde die Méglichkeit, die Fidchen des ehemaligen Park-
platzes sGdlich der Bahnlinie sowie umliegende Fidchen dau-
erhaft umzunutzen und neu zu ordnen. Der Gemeinderat Po-
ing hat daher in seiner Sitzung am 21.03.2019 beschlossen den
Bebauungsplan ,,Ortsmitte Poing, sudlich der Bahn (nérdlich
und sudlich der BahnhofstraBe)* aufzustellen, um die bauliche
Entwicklung des Bahnhofsbereiches nachhaltig unter Berlck-
sichtigung zukunftsf&higer Nutzungen zu steuern. Gleichzeitig
wurde der Erlass einer Ver@nderungssperre fur diesen Bereich
beschlossen.

Im Planungsgebiet sollen zwischen der BahnhofstraBe und den
Bahngleisen neue Wohn-und Gewerbebauten sowie eine ge-
ordnete Haltestellenstruktur fir den &ffentlichen Busverkehr
einschlieBlich einer P&R-Anlage sowie Fahrradabstellpldtzen
geschaffen werden. Dadurch sollen wegfallende Stellpl&tze
des ehemaligen Parkplatzes ersetzt werden. SUdlich der Bahn-
hofstraBe soll eine gemischte Struktur mit dem Schwerpunkt
auf der Wohnnutzung entstehen. In beiden Bereichen liegt
zus@tzlich ein groBer Schwerpunt auf der qualitGtsvollen Ge-
staltung der Freifldchen.

LAGE * UMGRIFF » EIGENTUMSVERHALTNISSE

Das Planungsgebiet befindet sich sudlich der Bahnlinie und
reicht bis zu einer Bebauungstiefe sudlich der BahnhofstraBe.
Im Osten wird der Umgriff durch die Neufahrner StraBe, im
Westen durch freie Fidchen begrenzt.

Marktplatz und Spiefplatz
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BISHERIGER PLANUNGSVERLAUF

Die Gemeinde Poing hatte bereits 1996 die Uberplanung der
Ortsmitte noérdlich und sudlich der Bahngleise geplant. Auf-
grund der damals hoch laufenden Planung zur Schaffung ei-
ner BahnunterfUhrung konnte der Bebauungsplan vorerst nur
fUr die Fldchen noérdlich der Bahn aufgestellt werden.

Nachdem nun die Planungen sowie der Bau der Bahnunter-
fOhrung abgeschlossen sind, kann auch die Bauleitplanung fur
den Bereich sudlich der Bahn fortgesetzt werden. Der Plan fur
das Vorhaben ,Barrierefreier Ausbau des Haltepunktes (HPs)
Poing und Neubau einer EisenbahnunterfGhrung km 16,419
Neue Ortsmitte Poing” wurde in einem Planfeststellungsbe-
schluss festgestellt.

Im Vorfeld der Bauleitplanung wurde in Abstimmung mit der
Gemeinde ein stadtebauliches Konzept fir den Bereich nérd-
lich und sudlich der BahnhofstraBe entwickelt. Daraus sind
zwei Varianten entstanden, von denen letztlich eine im Be-
bauungsplan umgesetzt werden soll.

Es hat eine Fldche von ca. 2,7 ha. Die Grundsticke im Um-
griff befinden sich im Privateigentum sowie im Eigentum der
Deutschen Bahn.

FldchengroBe




FNP

Im Fldchennutzungsplan der Gemeinde Poing sind die FIG-
chen des Planungsgebiets sudlich der Fi&ichen fur Bahnanla-
gen mit S-Bahnhaltepunkt als ruhender Verkehr, Oberértliche
HauptverkehrsstraBen, Baufldchen fir Gemeinbedarf (Post),
Gronfldche des ehemaligen Bahnweihers sowie als Mischge-
biet dargestellt (Stand 01.02.1984). Die Grunfldche des ehe-
maligen Bahnweihers und die Fidche des ruhenden Verkehrs
weist eine Umgrenzung fUr Fidchen auf, deren B&den erheb-
lich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet ist.

Fldchennutzungsplan
Der Fldchennutzungsplan wird im Parallelverfahren angepasst.

PLANUNGSZIELE

VerknUpfung der Ortsmitte nach Norden und SUden sowie
Verldngerung der BahnhofstraBe

*  Mischung aus Wohn- und Gewerbenutzung zur Ergénzung
und Stérkung der Ortsmitte

¢ Orientierung der Hohenentwicklung und Dichte an der Be
bauung noérdlich der Bahnlinie

* Aufwertung des Planungsgebiets durch qualitativ hoch-
wertige Durchgrinung

* Schaffung von Dachbeginung

* Neupflanzung von standortgerechten Laubgehdlzen

* Schaffung von hochwertigen, lGdrmabgewandten Freiberei
chen fUr die kUnftigen Anwohnerinnen und Anwohner

« Schaffung von Fi&chen fUr den OPNV, MIV sowie Fahrrad-
abstellplatzen

* Schaffung einer geordneten Haltestellenstruktur fOr den
offentlichen Busverkehr einschlieBlich einer P&R-Anlage
sowie einer B&R-Anlage

e FuB- und Radwegeverbindungen stérken

» Teilweise Erhalt von bestehenden Strukturen und Einbin-
dung in die Konzepte

Qualitaten/Potenziale als Grundlage der Planungsziele

PLANUNGSKONZEPTE

Aus den Qualitdten/Potenzialen und den Planungszielen
wurden zwei Konzeptvarianten erarbeitet. Die zwei Plo-
nungskonzepte kdnnen durch die Anordnung der Fldchen,
die teilweise unterschiedlichen Nutzungen zugefUhrt werden,
wie in einem Modulsystem untereinander kombiniert werden.
So ist es z.B. mdglich, die Bereiche stdlich der Bahnhofstra-
Be aus einem Konzept flexibel mit den nérdlichen aus dem
anderen Konzept zu verbinden und dadurch eine weite-
re stadtebauliche Variante zu schaffen. Die BahnhofstraBe
und die BahnunterfUhrung bilden dabei grundsatzlich die
Barriere.

Generell stellt das Planungsgebiet mit der Kombination aus
Wohn- Gewerbe- und Parknutzungen ein Mischgebiet dar
und entspricht damit den Zielvorstellungen der Gemeinde zur
Stérkung der Ortsmitte unter BerUcksichtigung unterschied-
licher Nutzungen. Insbesondere Fahrradbastellpl&tze sind in
den Gebduden zusatzlich vorgesehen und so angeordnet,
dass sie an den FuB- und Radwegeverbindungen situiert sind.
Beiden Varianten ist gleich, dass sich sudlich der Bahnhofstra-
Be vorwiegend Wohnen und vereinzelt Gewerbeeinheiten
befinden. Nérdlich der BahnhofstraBe ist dagegen auch als
Abschirmung der Larmsituation zur S-Bahn vorwiegend Ge-
werbenutzung sowie der éffentliche Personennahverkehr und
die Parksituation des MIV vorgesehen. Dadurch kénnen teil-
weise auch l&rmgeschitzte Freibereiche in diesem Zentren-
bereich entstehen.

In beiden Konzepten wird der Bestand teilweise erhalten.
So soll insbesondere das alte Bahnhofsgebdude im Westen
des Planungsgebiets umgenutzt und fUr soziale oder kulturel-
le Zwecke umgestaltet werden. Weiterhin soll das Mahnmal
nérdlich der BahnhofstraBe und der alte Baumbestand auch
weiterhin bestehen bleiben.

Die Héhenentwicklung, stéddtebauliche Form und Dichte
orientiert sich an den bestehenden Gebd&uden nérdlich der
Bahnlinie unter Bildung einzelner Hoch- oder Tiefpunkte. So er-
geben sich mehrgeschossige Gebd&ude, die je nach Nutzung
zwischen [I-VIl Geschossen liegen kdnnen. Die niedrigen Be-
reiche binden sich dabei vorwiegend im Osten des Planungs-
gebiets.

In beiden Konzepten wurde auf eine qualitatsvolle Freifld-
chennutzung bzw. die Bildung von Bereichen mit Aufent-
haltsqualitdt geachtet. Dazu z&hlt auch die Nutzbarkeit der
Ddacher. Diese sollten auch jenseits der Arbeitszeiten nutzbar

Einzelhandel-/ Gewerbenutzung an [;

einer zentralen FuBwegeverbindung Sbahn - Anbindung

l:l Nutzungen mit &ffentlicher Wirkung VerknUpfung Ortsmitte
pragende Raumkante Sichtachsen
------ Fldchen mit Umstrukturierungspotential @ Bushaltestelle (ggf. verlegen)
mit Wendemdglichkeit
FuBwegeverbindung °

Freifléchen mit Platzgestaltung

" 4 > FuB- und Radwegeverbindung zwischen
Poing - Nord und Sud

<4 MV Anbindung

Freiflachen fUr Platzgestaltung

;Vii/?//y//////% - =

e £

. o)

%&r/-/" 7’///

4

2t

¢

,,/A

private Freiflachen

)

4% @l
,’ N ‘ offentliche Gronflachen

%1 offentlich zugangliche Freifldchen

Ortsbildprégender Baumbestand



sein und neue Angebote und Treffpunkte fUr die Poinger Be-
volkerung bieten.

Beide Konzepte sehen eine Durchgrinung durch den Erhalt
von Bestandsbdumen sowie die Realisierung von Dachbegri-
nung vor.

Privater ruhender Verkehr wird vorwiegend in Tiefgaragen
untergebracht.

Insbesondere die Organisation des 6ffentlichen Personennah-

verkehrs sowie des motorisierten Individualverkehrs sorgt da-
fUr, dass zwei Konzeptvarianten entstanden sind, die zu unter-
schiedlichen stddtebaulichen Situationen gefUhrt haben. Da
eine Begehbarkeit des Bahnsteigs Richtung MUnchen nach
dem 4-spurig geplanten Ausbau nicht mehr méglich sein wird,
mUssen neue FuBwegeverbindungen angedacht werden, die
sich vor allem auf die Nutzung der UnterfGhrung stUtzen.

KONZEPTVARIANTE 1

Die Konzeptvariante 1 baut auf der bestehenden Situation
auf, indem die Buswendesschleife im Westen bestehen bleibf.
Dadurch entsteht eine Dreiteilung des Gebiets, dass fUr alle
Bereiche unterschiedliche Nutzungen vorsieht. Wadhrend im
Westen vorwiegend der OPNV abgewickelt wird (Kiosk, Fahr-
radabstellplétze), entsteht im Osten des Gebiets ein Parkhaus
mit ergdnzenden Gewerbenutzungen, ansprechender Freifla-
chengestaltung und Fahrradbastellplétzen. SUdlich der Bahn-
hofstraBe sind Wohn- und Gewerbeinheiten kombiniert.

Im Westen ist eine mit Il bis Il Geschossen eine eher niedri-
ge Bebauung vorgesehen, die Uber den bestehenden Bahn-
hof hinaus geht, w&hrend im Osten in Kombination mit dem
Parkhaus ein Vll-geschossiges Gewerbegebdude enfsteht,
an das sudlich eine Dachterrasse angrenzt. FUr den gesam-
ten Parkhauskomplex ist eine Fassaden- und Dachbegrinung
vorgesehen. Das Parkhaus ist durch eine Ein- und Ausfahrt
befahrbar. Dadurch soll verhindert werden, dass sich um das
Mahnmal stéandiger Verkehr entwickelt. Die Freifldche dort
ist zwar durch FuBgdnger begehbar, eine Umfahrung durch
Fahrzeuge ist hier jedoch nicht vorgesehen. Auf dem Grund-

stUck des Telekomgebdudes entstehen Gewerbeeinheiten, in
deren geschUtztem Innenhof sich ein Cafe mit AuBenbereich
befinden soll.

Zur Bahnlinie befinden sich grine Bereiche als Puffer zwischen
Bebauung und Bahnanlagen. Da eine direkte Begehbarkeit
des Bahnsteigs nicht mehr mdglich sein wird, sind hier keine
Wegeverbindungen angedacht. Die Bereiche dienen vorwie-
gend der Begrinung.

Im Bereich sudlich der BahnhofstraBe befinden sich, angeord-
net um einen Platz, IV bis V-geschossige Gebdude, in denen
insbesondere zur StraBe vorwiegend Gewerbe befinden soll.
In denen zum sUdlich angrenzenden Wohngebiet orientierten
Il bis lll-geschossigen Gebdude sind Wohnheiten vorgesehen.
Die Gebdude sind in geschlossener Bauweise zu errichten und
bilden so im Zusammenhang mit den bestehenden Bauten
einen begrinten Innenhof, der vor allem den dortigen Be-
wohnern vorbehalten ist.
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Die Konzeptvariante 2 ordnet die Bereiche ganz neu an. In
diesem Konzept soll der OPNV in Kombination mit dem MIV
bereits direkt am &stlichen Teil der BahnhofsstraBe abgefan-
gen und abgewickelt werden. Dadurch entstehen im Osten
vom OPNV-Verkehr weitestgehend befreitete Gebiete, die
nicht mehr vom OPNV angefahren werden.

Im Westen sind daher vorwiegend Il bis lll-geschossige Gewer-
begebdude zu finden, die durch ein Cafe ergdnzt werden.
Hier soll mit einer Dachterrassennutzung ein Aufenthaltsbe-
reich geschaffen werden, der als ,,Ankunftspunkt* aber auch
als neuer Treffpunkt gelten soll. In das Gebdude sind zusatzlich
Fahrradabstellpldize integriert, die sich am Treppenabgang
zur UnterfGhrung befinden und somit eine gute Erreichbarkeit
zur S-Bahn bieten. Die Bebauung endet am alten Bahnhofs-
gebdude, dass seinerseits mit Grinfldchen bzw. einer Platzge-
staltung umfasst wird.

Ostlich der UnterfUhrung wird ein Knotenpunkt geplant, der
den Verkehr bereits am Eingang des Planungsgebiets aufneh-
men soll. Daher ist hier ein lll-geschossiges Parkhaus mit an-
grenzendem Busbahnhof geplant, der das Gebdude vollstan-
dig umschlieBt. Der Busbahnhof bietet die M&glichkeit, sechs

Busse gleichzeitig abzuwickeln, die zusatzlich in unterschied-
lichen Richtungen an- und abfahren kénnen. Die Umfahrung
des Parkhauses wird bis zur Ein- und Ausfahrt ebenso vom
MIV genutzt, allerdings wird dieser durch eine ausschlieBlich
fUr Busse nutzbare Schranke getrennt. Die Mdglichkeit eines
RUckstaus ist durch die Situierung im Norden des Gebd&udes
mit entsprechender Distanz zur BahnhofsstraBe gegeben.

So enfsteht eine P&R-Anlage, die mit dem Busbahnhof und zu-
s@tzlichen Fahrradabstellplatzen kombiniert ist. Das Mahnmal
wird auch in diesem Konzept unberthrt gelassen, so dass le-
diglich eine FuBwegeverbindung daran vorbei fuhrt. Die Grin-
bereiche, die zur Bahn orientiert sind, kdnnen entsprechend
gestaltet werden und bilden so eine Ergénzung zur zukUnftig
begrinten UnterfUhrung. Ostlich des Parkhauses schlieBt sich
ein Gewerbegebdude an, dass durch einen Durchgang die
FuBwegeverbindung ins Stadtzentrum aufnimmt.

Sudlich der BahnhofstraBe folgen die aufgelockerten Gebd&u-
de mit ihren Gebd&udekanten der StraBe. Die Hohenentwick-
lung betragt il und IV Geschossen. In den Erdgeschossberei-
chen ist Gewerbe geplant, das Wohnen ist eher nach Suden
ausgerichtet. Ganzim Osten ist ein weiterer Parkplatz geplant.

ca. 104 + 20 optional (barrierefreie Stellplatze sind vorgesehen)
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WEITERES VORGEHEN

Nach der DurchfUhrung des Betfeiligung der Tr&ger offentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 1 BauGB sowie der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB durch dieses
Informationsblatt soll nach Abwé&gung der Stellungnahmen eine Vorzugsvarian-
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te in den Rechtsplan umgesetzt werden. Dazu wird die Planzeichnung sowie der

Satzungstext mit Begrindung sowie verschiedene Gutachten erarbeitet.

VERFAHREN

Der Bebauungsplan mit Grinordnung soll im beschleunigten Verfahren gemdaR

§ 13a BauGB ohne Umweltprifung durchgefUhrt werden.

Telefon: +49 (0)8121 / 97 94 -0
Telefax: +49 (0)8121 / 97 94 - 950

E-Mail: bauleitplanung(at)poing.de



