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1 Anlass der Planung

Die Eigentimer der Flurnummern 176, 176/1, 177, 178, 190, 190/4, 190/22, 191,
191/3 und 191/6, sowie eine Teilflache der FI.Nr. 191/5 der Gemarkung Kirchheim
sowie auch die Gemeinde Kirchheim streben die Umnutzung der besagten Flurnum-
mern an. Hierfir wurde ein stadtebauliches und freiraumplanerisches Konzept
erstellt, welches die angestrebten stadtebaulichen sowie planerischen Grundziige
beinhaltet und grob abbildet.

Die Grundidee beruht auf der Aufwertung des Gesamtareals zwischen Erdinger
Stralde und FlorianstralRe als langfristiges Entwicklungsgebiet. Die Notwendigkeit
hierfur resultiert aus dem Spannungsfeld zwischen vorhandenen, hochwertigen
Technologieunternehmen und brachliegenden Flachen respektive renovierungsbe-
dirftigen Gebaudestrukturen. Ansatz der Gemeindeverwaltung ist die Schaffung
eines attraktiven Umfelds, um die vorhandenen Technologieunternehmen am Stand-
ort zu halten, diese zielgerichtet zu erganzen sowie weitere wichtige
Sekundarstrukturen fir Unternehmen und Bevolkerung zur Verfigung zu stellen.

Aufgrund der Grolie des vorgesehenen Entwicklungsgebiets ist es notwendig, die
strukturellen Anderungen in mehreren Schritten durchzufiihren. Eine Entwicklung
des Gesamtareals in einem Verfahren ist aufgrund der Heterogenitat des Gebiets,
der unterschiedlichen Interessenslagen der vielen verschiedenen Eigentimer sowie
weiterer Faktoren wie etwa Laufzeiten von vorhandenen Mietvertrdgen, nicht zielfuh-
rend.

Das von der Verwaltung flr den ersten Schritt als geeignet identifiziertes Teilareal
betrifft die Flache zwischen der Oskar-von-Miller-Strale, der Florianstralle, dem Kin-
aderweg und der UberrheinerstralRe. Griinde hierfiir liegen im weit fortgeschrittenen
Planungsstand der Eigentiimer zur Entwicklung ihrer jeweiligen Grundstiicke sowie
weiterer Opportunitaten (z.B. Auslaufen von Mietvertragen).

Das Areal zwischen Merowingerstralde und Fraunhoferstralle ist derzeit von einer
grof¥flachigen Nutzung, primar fir die Lagerung von Baumaschinen und Baumaterial,
gepragt. Momentan besteht demnach eine sehr geringe Verdichtung. In Relation
zum Flachenverbrauch findet eine vergleichsweise niedrige Wertschopfung auf dem
Areal statt und nur wenige Mitarbeiter werden beschaftigt.

Fir das Teilareal westlich der Merowingerstralie besteht bereits eine detaillierte Pla-
nung seitens der Eigentimer, so dass eine direkte Integration in den Gesamtumgriff
naheliegt und organisatorisch leicht abbildbar ist.

Die Flachen an der Oskar-von-Miller StralRe, welche derzeit als Tankstelle bzw. fur
ein Schnellrestaurant genutzt werden, wurden bewusst fur diesen ersten Schritt aus-
geklammert. Zum einen, weil eine Anderung der bestehenden Nutzungsarten nicht
absehbar ist, zum andern, weil aufgrund der Besonderheiten der Nutzungen erhebli-
cher Verwaltungsaufwand (Gefahrgutachten etc.) notwendig ware und dies den
Prozess unnétig verzégern wirde.

Im Zuge dieses Bauleitplanverfahrens soll nun die Nachfolgenutzung fir das Ge-
samtareal definiert werden. Ziel der Gemeinde ist es hierbei, in enger Abstimmung
mit den Eigentimern, ein modernes Wohn- und Arbeitsquartier zu schaffen. Hierbei
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vorgesehen ist eine Mischung aus emissionsarmen Gewerbeflachen flir ver-
schiedenste Nutzungsarten, bezahlbarem Wohnraum u. a. fur die im Quartier tatigen
Mitarbeiter/innen sowie komplementare Angebote im Bereich Dienstleistung, Handel
und Freizeit: multifunktionale Nutzungen in einem Quartier mit relativ hoher Verdich-
tung. Aus Makrosicht soll das neue Quartier das bestehende hochwertige
Gewerbeareal ,Liebigstrale” sinnvoll erganzen und weiterflihren sowie auch zur wei-
teren Vitalisierung des Ortskerns Kirchheim beitragen. Hierbei zu berucksichtigen
sind entsprechende Wegeverbindungen, funktionale Verknupfungen sowie der Ver-
zicht auf konkurrierende Angebote. In Summe ist die derzeitige Planung sehr daftr
geeignet, hochwertiges Gewerbe anzusiedeln, dringend bendtigten Wohnraum flr
Mitarbeiter/innen und Bevodlkerung zu schaffen sowie weitere wichtige Angebote fiir
Kirchheim zur Verfiigung zu stellen.

2 Bauleitplanung

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren mit Durchflihrung einer
Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Der Umweltbericht bildet einen
gesonderten Teil der Begrindung.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b)
BauGB genannten Schutzgebiete (Natura 2000: FFH- und Vogelschutzgebiete). Im
Umkreis zum Plangebiet ist kein Betriebsbereich gemaf § 3 Nr. 5a BImSchG vor-
handen. Insofern sind gemaR § 50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund
von schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU
in Betriebsbereichen auf benachbarte Schutzobjekte gemaf § 3 Abs. 5d BImSchG
nicht zu erwarten.

Die Auslegungsdauer zur Beteiligung der Offentlichkeit beachtet die gesetzlich vor-

gegeben Fristen und die Komplexitat der inhaltlichen Fragestellungen. Derzeit sind

keine planungsrelevanten Aspekte bekannt, die langere Auslegungsfristen erforder-
lich machen kénnten. Die Gemeinde Kirchheim b. Miinchen greift fir die Beteiligung
auch auf elektronische Medien zurlick.

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde nach dem Verfahren gem. § 3 Abs. 2 und
§ 4 Abs. 2 BauGB erganzt und geandert, sodass erneut Gelegenheit zur Stellung-
nahme zu den betroffenen Belangen gegeben werden muss.

Der Bebauungsplan ist daher gem. § 4a BauGB erneut auszulegen.

3 Beschreibung des Plangebiets

Die Gemeinde Kirchheim b. Minchen liegt nordostlich der Landeshauptstadt Miin-
chen im Landkreis Munchen in der Nahe des Autobahnkreuzes Minchen-Ost
zwischen A 94 und A 99. Zur Innenstadt von Minchen sind es ca. 15 km. Neben
dem Hauptort Kirchheim gehoren die Ortsteile Heimstetten und Hausen zur Ge-
meinde. Heimstetten verfigt Gber einen S-Bahn-Halt, der die Gemeinde in 20 bzw.
25 Minuten an die Innenstadt bzw. den Hauptbahnhof von Miinchen anbindet.
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3.1 Lage

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Kirchheim, ca. 300 m bis 600 m stidoéstlich
des alten Ortszentrums. Im Ortszentrum und den angrenzenden Bereichen befinden
sich die Kirche St. Andreas, mehrere Backereien und Banken sowie ein kleiner Voll-
sortimenter.

Das Plangebiet wird begrenzt durch die Oskar-von-Miller-StralRe (St 2082) im Osten,
die FlorianstralRe, bzw. die Bebauung an der Florianstrale im Stiden, den Kinader-
weg und die Uberrheinerstralle im Westen sowie das bestehende Gewerbegebiet im
Norden.

Das Plangebiet selbst umfasst folgende FI.Nrn.:

- 176, 176/1, 177 und 178 (Grundstlicke zwischen Merowingerstralie
und Kinaderweg)

- Teilflache 179/8, 192/1, 191/2, Teilflache 175/5, 175/6, 185/6, 143/7
(Merowingerstrale)

- Teilflache 143/4, Teilflache 174/1, 179/6, 191/4, Teilflache 185/5,
Teilflache 180/4, Teilflache 190/17 (Florianstralie)

- Teilflache 192 (UberrheinerstralRe)

- 191, 191/3, 191/6, Teilflache 191/5, 191/9, 190, 190/4, 190/22
(Grundstiicke zwischen Oskar-von-Miller-Strale, Florianstrale und
Merowingerstralle)

- 190/19 (Fraunhoferstrale)

- Teilflache 198/1 und 191/8 (Gunter-SchwindI-Weg)

- Teilflaiche 190/6 (Gehweg an der Oskar-von-Miller-Straf3e)

3.2 ErschlieBung

Uberdrtliche Zusammenhange:

Das Plangebiet ist in ca. 5 Fahrminuten Uber die Staatstralle 2082 an die Autobahn
A 99 (Autobahnring Miinchen) und damit an das Uberdrtliche Stralenverkehrsnetz
angebunden. Hierliber gelangt man in wenigen Minuten zum Autobahnkreuz A 99/ A
94 Richtung Miinchen bzw. Muihldorf a. Inn, zum Autobahnkreuz A 99 / A9 Richtung
Munchen bzw. Ingolstadt sowie zum Autobahnkreuz A 99 / A 8 Richtung Munchen
bzw. Rosenheim.

In ca. 15 bis 20 Minuten ist der S-Bahn-Halt Heimstetten Gber den Regionalbus 263
des Munchner Verkehrs- und Tarifverbundes (MVV) von der derzeitigen Haltestelle
,Rathaus® im Ortszentrum zu erreichen. Sudlich an das Plangebiet angrenzend be-
findet sich in der FlorianstralRe die Haltestelle ,Dieselstraf’e®, die mit der Buslinie 262
montags bis freitags zu den Stolizeiten angefahren wird. Diese bindet an den S-
Bahn-Halt Heimstetten, die U-Bahnhaltestelle ,Messestadt Ost“ in Miinchen sowie an
die Nachbargemeinden Pliening und die Gemeinde Finsing an.
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Nordlich des Plangebietes verlauft der Gunter-Schwindl-Weg, eine Ful3- und Rad-
wegeverbindung von der Uberrheinerstrale bis zum Parkplatz des Lebensmittel-
Discounters Lidl an der Fraunhoferstralle.

Plangebiet:

Das Plangebiet selbst wird durch die Oskar-von-Miller-Straf3e (St 2082), die Fraun-
hoferstral’e, die Florianstral’e und die Merowingerstral’e erschlossen. Zudem
erschlielt der Gunter-Schwindl-Weg das noérdliche Plangebiet full- und radlaufig. Die
westlichen Quartiere MU 3 und MU 4 werden ausschlieBlich von der Merwowinger-
strale aus erschlossen. Eine ErschlieRung vom westlich angrenzenden Kinaderweg
ist nicht vorgesehen.

3.3 Beschaffenheit

Das Plangebiet wird zurzeit gewerblich genutzt. Die Gebaudestrukturen sind recht
inhomogen.

ot gt D &1
o \ » ’
s S«
- ; - -\ \_ . d ;
Sportplatz § /

o > s 2

Z /) ' <& P

Abb. 1:  Luftbild (Quelle: BayernAtlas, abgerufen am 04.03.2021) mit Kennzeichnung des

Plangebietes, o0.M.

Westlich der Merowingerstralle befinden sich verschiedene Unternehmen (Metallver-
arbeitung, Maschinenbau) mit mehreren renovierungsbedirftigen Gebauden und
Hallen sowie Lagerflachen. Sowohl zwischen den Grundstiicken als auch zu den 6f-
fentlichen Verkehrsflachen finden sich zum Teil Geholzstrukturen.

Das Grundstlck 6stlich der Merowingerstra3e wird zum gréften Teil von einem me-
tallverarbeitenden Unternehmen genutzt. Pragnant hebt sich die grofflachige
Sheddach-Halle sowie die zugehdrige Kranbahn-Halle von den umgebenden Gebau-
den ab. Die ubrigen Flachen werden mit Lagerhallen oder als Lagerflachen genutzt.
Zudem liegen auf dem Grundstlick ein Baustoffhandel, ein Bauunternehmen sowie
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ein industrieller Reinigungsdienst mit entsprechenden baulichen Anlagen. Die Uber-
rheinerstralle, die Merowingerstralte sowie die Florianstrale sind mit einem dichten
Gehdlzstreifen mit Baumen gesaumt.

Auf dem Grundstlick stdlich der Fraunhoferstral3e befindet sich ein Lebensmittelvoll-
sortimenter (Edeka) in Form eines eingeschossigen Flachbaus. Das Grundsttick ist
mit Geholzstrukturen umsaumt.

Nérdlich der Fraunhoferstralie ist ein Lebensmittel-Discounter (Lidl) in einem einge-
schossigen Bau mit Satteldach situiert. Auch dieses Grundsttick ist mit
Gehdlzstrukturen umsaumt.

Das Plangebiet ist Uberwiegend eben und liegt auf ca. 512 m G NHN. Die Flachen
zur FlorianstralRe steigen leicht an, so dass zur Florianstralte ein Héhenunterschied
von bis zu ein bis anderthalb Metern zu verzeichnen ist.

4 Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Voraussetzungen

4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

Die Gemeinde Kirchheim b. Minchen wird gemal dem Landesentwicklungspro-
gramm Bayern (LEP in der Fassung vom 22.08.2013, geandert durch Verordnung
vom 01.01.2020) dem Verdichtungsraum Miinchen zugeordnet und grenzt an die
Metropole Minchen an. Die Gemeinde selbst besitzt keine zentraldrtliche Funktion.

Die Gemeinde gehort zur Region 14 Minchen. Das LEP trifft beziiglich der Bevolke-
rungsvorausberechnung folgende Aussage:

»Ein weit Uberdurchschnittliches Bevolkerungswachstum anhaltend bis 2030 ist in
den Regionen Munchen (+10,3 %) (...) zu erwarten. Die Region Minchen profitiert
dabei vor allem von Wanderungsgewinnen gegeniber dem Ubrigen Bundesgebiet
und dem Ausland.”

Folgende Ziele und Grundsatze fuhrt das Landesentwicklungsprogramm Bayern an:

1.1.1(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen
zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume
sind weiter zu entwickeln. Alle Uberdrtlich raumbedeutsamen Planungen
und Malinahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

1.1.1(G) Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Be-
reitstellung und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie
Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gutern ge-
schaffen oder erhalten werden.

1.1.2(2) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen
Teilrdumen ist nachhaltig zu gestalten.

1.1.2 (G) Bei der raumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen An-
spruche aller Bevolkerungsgruppen berlcksichtigt werden.

WIPFLERPLAN P-NR. 3349.001 STAND 18.06.2024 SEITE 10 VON 56



BEGRUNDUNG

1.2.1 (2)

1.2.6 (G)

1.3.1(G)

1.3.2 (G)

1.4.1 (G)

1.4.3 (G)

2.2.7 (G)

2.2.8 (2)

3.1(G)

3.1 (G)

Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen
und Malinahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Sied-
lungsentwicklung, zu beachten.

Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlieRlich der Versor-
gungs- und Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Berlicksichtigung der
kinftigen Bevolkerungsentwicklung und der 6konomischen Tragfahigkeit
erhalten bleiben.

Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden,
insbesondere durch die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels ei-
ner integrierten Siedlungs- und Verkehrsentwicklung [...]

In allen Teilraumen, insbesondere in verdichteten Raumen, sollen klima-
relevante Freiflachen von Bebauung freigehalten werden.

Die raumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung best-
maoglicher Standortqualitaten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer
Sicht in allen Teilrdumen gestarkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb
um Unternehmen und Arbeitskrafte lagebedingte und wirtschaftsstruktu-
relle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie
vorhandene Starken ausgebaut werden.

Die Europaischen Metropolregionen Minchen [...] sollen in ihrer nationa-
len und internationalen Bedeutung wirtschaftlich, verkehrlich,
wissenschaftlich, kulturell und touristisch weiterentwickelt werden. Posi-
tive Impulse, die von den Metropolregionen Miinchen [...] ausgehen,
sollen verstarkt auch im Iandlichen Raum der Metropolregionen genutzt
werden.

Die Verdichtungsraume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass

- sie ihre Aufgaben fur die Entwicklung des gesamten Landes erfillen,

- sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunk-
tionen eine rdumlich ausgewogene sowie sozial und 0Okologisch
vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur gewahrleisten,

- Missverhaltnissen bei der Entwicklung von Bevolkerungs- und Ar-
beitsplatzstrukturen entgegengewirkt wird,

- sie Uber eine dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur verfugen [...]

In den Verdichtungsraumen ist die weitere Siedlungsentwicklung an
Standorten mit leistungsfahigem Anschluss an das 6ffentliche Verkehrs-
netz, insbesondere an Standorten mit Zugang zum schienengebundenen
offentlichen Personennahverkehr, zu konzentrieren.

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung unter besonderer Berucksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Be-
ricksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.
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3.3 (2)

411 (2)

4.1.2 (G)

4.1.3 (G)

4.2 (G)

4.4 (G)
5.1 (G)

5.3.1(2)

5.3.2 (2)

5.3.3 (2)

Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweisen.

Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsfahig zu erhalten
und durch Aus-, Um- und NeubaumafRhahmen nachhaltig zu erganzen.

Das regionale Verkehrswegenetz und die regionale Verkehrsbedienung
sollen in allen Teilrdumen als Grundlage fiir leistungsfahige, bedarfsge-
rechte und barrierefreie Verbindungen und Angebote ausgestaltet
werden.

Die Verkehrsverhaltnisse in den Verdichtungsraumen [...] sollen insbe-
sondere durch die Starkung des 6ffentlichen Personenverkehrs
verbessert werden.

Bei der Weiterentwicklung der StralReninfrastruktur soll der Ausbau des
vorhandenen Strallennetzes bevorzugt vor dem Neubau erfolgen.

Das Radwegenetz soll erhalten und bedarfsgerecht erganzt werden.

Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbeson-
dere fir die leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen
sowie fur die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten
und verbessert werden.

Flachen fir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungs-
verordnung sowie flr Agglomerationen (Einzelhandelsgrol3projekte)
ddrfen nur in zentralen Orten ausgewiesen werden.

Abweichend sind Ausweisungen zulassig flr Betriebe bis 1.200 m? Ver-
kaufsflache, die ganz Uberwiegend dem Verkauf von Waren des
Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisun-
gen sind unabhangig von den zentralértlichen Funktionen anderer
Gemeinden zulassig und unterliegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2.

Die Flachenausweisung flir Einzelhandelsgro3projekte hat an stadtebau-
lich integrierten Standorten zu erfolgen.

Durch Flachenausweisungen fiir Einzelhandelsgrof3projekte dirfen die
Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevdlkerung im Einzugsbereich dieser
EinzelhandelsgroRprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden, soweit
sortimentsspezifische Verkaufsflachen die landesplanerische Relevanz-
schwelle Uberschreiten, dirfen Einzelhandelsgro3projekte,

- soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf ver-
kauft wird, 25 v.H.,

- soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, flr die ersten
100.000 Einwohner 30 v.H., fur die 100.000 Einwohner Uberstei-
gende Bevolkerungszahl 15 v.H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum ab-
schopfen.
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6.6.1. (G) Potenziale der Energieeinsparung und Energieeffizienzsteigerung sollen
durch eine integrierte Siedlungs- und Verkehrsplanung genutzt werden.

6.2.6 (G) Die Potenziale der Tiefengeothermie sollen fir die Warme- und Strom-
produktion ausgeschopft werden.

8.1 (2) Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen
Teilrdumen flachendeckend und bedarfsgerecht vorzuhalten.

8.3.1(2) Kinderbetreuungsangebote, Allgemeinbildende Schulen, Berufliche
Schulen, Einrichtungen der Erwachsenenbildung sowie Sing- und Musik-
schulen sind in allen Teilrdumen flachendeckend und bedarfsgerecht
vorzuhalten.

Von einer Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsatzen der Landesplanung
wird ausgegangen.

Die Auswirkungen der Einzelhandelsentwicklung und deren Vereinbarkeit mit den
Zielen und Grundsatzen der Landesplanung ist im weiteren Verfahren detailliert zu
prifen, ein entsprechendes Gutachten wird z.Z. erarbeitet und den Planunterlagen
zur offentlichen Auslegung des Bebauungsplans beigegeben. Nach erster landespla-
nerischer Einschatzung der Regierung von Oberbayern liegt, nach derzeitigem
Kenntnisstand, keine Agglomeration im Sinne der Begriindung zum LEP-Ziel 5.3.1
vor, da die Planung aus fachlicher Sicht nicht erheblich Uberdrtlich raumbedeutsam
ist.
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4.2 Regionalplan

Der Regionalplan der Region Minchen (RP14 in der Fassung vom 25.02.2019) stuft
die Gemeinde Kirchheim als Grundzentrum mit Lage im Verdichtungsraum der Met-
ropole Minchen ein. In der Karte 2 ,Siedlung und Versorgung* ist der
Siedlungskdrper der Gemeinde Kirchheim als Hauptsiedlungsbereich gekennzeich-
net.
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Abb. 2:  Auszug aus der Karte 2 ,Siedlung und Versorgung“ (Quelle: Regionalplan Miinchen
25.02.2019) mit Kennzeichnung des Plangebietes, 0.M.

Folgende Grundsatze (G) und Ziele (Z) nennt der Regionalplan im Kapitel B 1l zu den
Punkten Siedlung und Freiraum:

1.2 (G) Die Siedlungsentwicklung soll flachensparend erfolgen.

1.4 (2) Wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung sind aufeinander abzustim-
men

1.5 (G) Eine enge verkehrliche Zuordnung der Funktionen Wohnen, Arbeiten,

Versorgung und Erholung soll erreicht werden.

1.6 (G) Kompakte, funktional- und sozial ausgewogene Strukturen sollen ge-
schaffen werden.

1.7 (2) Bei der Siedlungsentwicklung sind die infrastrukturellen Erforderlichkeiten
und die verkehrliche Erreichbarkeit, moglichst im offentlichen Personen-
nahverkehr (OPNV), zu beachten.

21 (G) Flachen, die fir die Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kom-
men, werden als Hauptsiedlungsbereiche festgelegt.

2.2 (2) Eine organische, ausgewogene Siedlungsentwicklung ist allgemeinguilti-
ges Planungsprinzip und in allen Gemeinden zulassig (vgl. B IV Z 2.3).

2.3 (2) In zentralen Orten, an Schienenhaltepunkten und in den Hauptsiedlungs-
bereichen ist eine verstarkte Siedlungsentwicklung zulassig.
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3.1 (2)

3.2 (2)

3.3 (G)

4.1 (2)

Verkehrliche Erreichbarkeit, mdglichst im OPNV, ist Grundvoraussetzung
fur die weitere Siedlungsentwicklung.

Die Nutzung bestehender Flachenpotentiale fur eine starkere Siedlungs-
entwicklung ist vorrangig auf zu Full oder mit dem Rad erreichbare
Haltepunkte des Schienenpersonennahverkehrs (SPNV), bei angemes-
sen verdichteter Bebauung, zu konzentrieren.

Die verschiedenen Verkehrsarten sollen vernetzt werden (vgl. B lll G
1.4).

Bei der Siedlungsentwicklung sind die Méglichkeiten der Innenentwick-
lung, d.h. Flachen innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und
die im Flachennutzungsplan dargestellten Flachen vorrangig zu nutzen.
Eine darlber hinaus gehende Entwicklung ist nur zulassig, wenn auf
diese Potentiale nicht zurlckgegriffen werden kann.

Folgende Grundsatze (G) und Ziele (Z) nennt der Regionalplan im Kapitel B 1l zu
den Punkten Verkehr und Nachrichtenwesen:

3.5 (2)

Die Infrastruktur zur Férderung von Elektromobilitdt und CarSharing,
Pendlerparkplatze und Mobilitatsstationen sind zu errichten und auszu-
bauen,

Folgende Grundsatze (G) und Ziele (Z) nennt der Regionalplan im Kapitel B IV zu
den Punkten Wirtschaft und Dienstleistungen:

1.1 (G)

1.3 (G)

2.1 (G)

2.4 (G)

3.2 (2)

Die Region Munchen soll weiter als Wirtschaftsregion erfolgreich sein.
Ihre Attraktivitat und Leistungsfahigkeit sollen gesichert und weiterentwi-
ckelt werden.

Es sollen gute Voraussetzungen und Bedingungen fir eine zukunftsfa-
hige Entwicklung der Wirtschaft geschaffen werden.

In allen TeilrdAumen der Region sollen wohnortnahe Arbeitsplatze ermog-
licht werden.

Dezentrale, wohnortnahe Handwerksstrukturen sollen erhalten und so-
weit moglich durch Ansiedlung neuer Handwerksbetriebe gestarkt bzw.
wiederhergestellt werden. Dem Flachenbedarf bestehender Handwerks-
und Gewerbebetriebe soll vorrangig Rechnung getragen werden.

Eine integrierte, wohnortnahe Versorgung, vor allem mit Gltern des tagli-
chen Bedarfs ist in allen Gemeinden anzustreben.
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BEBAUUNGSPLAN NR. 14/K ,CAMPUS KIRCHHEIM*
GEMEINDE KIRCHHEIM B. MUNCHEN BEGRUNDUNG

4.3 Flachennutzungsplan

Siedlung der Latenez=it
Fundsthr. 7836/0963

L 79369

Abb. 3:  Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Kirchheim (digita-
lisierte Fassung, Stand 19.09.2007) mit Kennzeichnung des Plangebietes, 0.M.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Kirchheim sind die Bauflachen

norddstlich der Uberrheinerstrale, der Merowingerstraflte und der Florianstralie als
Gewerbegebiet GE dargestellt, die Flachen stidwestlich der Merowingerstralte und
nordlich der Florianstralie als Mischgebiet MI, bzw. im nordlichsten Teilbereich als

Allgemeines Wohngebiet WA.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans als Urbanes Gebiet MU, bzw. als Sonder-
gebiet SO sind somit nicht aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans
entwickelt.

Der Flachennutzungsplan wird daher gem. Beschluss des Gemeinderats vom
21.06.2022 im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB geandert (32. Anderung).

Analog zu den Festsetzungen des Bebauungsplans werden darin die Bauflachen als
Urbanes Gebiet MU und Sondergebiet SO dargestellt.
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4.4 Rechtskraftige Bebauungsplane

Im nordéstlichen Geltungsbereich des gegenstandlichen Bebauungsplans (Bereich
des SO 1 und angrenzende Verkehrs-, Rad- und FuBRwegeflachen) Uberdeckt dieser
den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 15-1/K fir das Gewerbegebiet Kirchheim
westlich der Oskar-von-Miller-Stralde, i.d.F. vom 01.07.2002, in Kraft getreten durch
Bekanntmachung am 05.09.2002.

Dieser setzt hier ein Gewerbegebiet gemaly § 8 BauNVO fest, in welchem aus-
schlie8lich Einzelhandelsnutzung mit einer maximalen Verkaufsflache von 800 gm
zulassig ist. Die hochstzulassige Grundflache GR wird auf 1.490 gm festgesetzt (mit
einer Uberschreitung Anlagen gemaf §19 (4) Nr.1 bis zu einer Grundflachenzahl von
maximal 0,8), einer Wandhéhe von 4,0 m und einer Firsthohe von 8,5 m bei einer
Bebauung mit einem Vollgeschoss.

Abb. 4: Auszug aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 15-1/K fiir das Gewerbegebiet
Kirchheim westlich der Oskar-von-Miller-Stral3e, i.d.F. vom 01.07.2002, in Kraft ge-
treten durch Bekanntmachung am 05.09.2002, mit Kennzeichnung des
Uberlappungsbereichs, 0.M.

Im sidwestlichen Geltungsbereich des gegenstandlichen Bebauungsplans (Bereich
des MUS3 und angrenzende Verkehrsflachen) Gberdeckt dieser den rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 63 nordlich der Dieselstrale und 6stlich des Kinaderweges, i.d.F.
vom 04.11.1985, in Kraft getreten durch Bekanntmachung der Genehmigung (Land-
ratsamt Minchen, Bescheid vom 15.02.1986, Az.: 7a/76 — BL 16/85) am 20.03.1986.

Dieser setzt hier ein Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO fest. Die héchstzulassige
Grundflache GR wird auf 1.170 gm festgesetzt (mit einer Uberschreitung Anlagen
gemal §19 (4) Nr.1 bis zu einer Grundflachenzahl von maximal 0,8), die héchstzu-
lassige Geschossflache GF wird auf 2.410 gm festgesetzt, die max. Wandhéhe auf
8,2 m begrenzt bei einer offenen Bauweise mit max. zwei Vollgeschossen.
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Abb. 5:  Auszug aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 63 nérdlich der Dieselstral3e
und ostlich des Kinaderweges, i.d.F. vom 04.11.1985, in Kraft getreten durch Be-
kanntmachung der Genehmigung (Landratsamt Miinchen, Bescheid vom
15.02.1986, Az.: 7a/76 — BL 16/85) am 20.03.1986, mit Kennzeichnung des Uber-
lappungsbereichs, o0.M.

Die beiden Bebauungsplane werden innerhalb des Geltungsbereichs des gegen-
stéandlichen Bebauungsplans Nr. 14/K ,,Campus Kirchheim® zur Ganze ersetzt.

4.5 Informelle Planungen

Zurzeit erarbeitet das Bliro STADT RAUM PLANUNG fir die Gemeinde Kirchheim
das stadtebauliche Entwicklungskonzept ,Kirchheim 2040“ (Stand 07.12.2021), be-
stehend aus einem integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) mit vorbereitender
Untersuchung (VU). Dieses wird von der Regierung von Oberbayern geférdert und
baut auf die vorhandenen Planungen des Ortsentwicklungsprojekts ,Kirchheim 2030¢
und die Planungen zur Landesgartenschau 2024 auf. Die bereits durch ,Kirchheim
2030" angestoRenen, weitreichenden Veranderungen durch die Ausbildung einer
neuen Mitte, sollen im Rahmen des ISEK in eine gesamtortliche Entwicklung einge-
bunden werden. Ziel ist die Aufwertung, Ergdnzung und Vernetzung der
vorhandenen zentralen Bereiche, sowie die sinnvolle Anbindung der neuen Stadt-
quartiere.

Ein ISEK ist ein informelles Planungsinstrument, das in Zusammenarbeit mit allen
gemeindlichen Institutionen, Fachplanern und der Birgerschaft erarbeitet wird. In
ihm definiert die Gemeinde Ziele und Handlungsfelder fiir ihre zukinftige Entwick-
lung. Dabei sollen die Belange von baulicher Entwicklung, Freiraum, Verkehr,
Handel, Gemeinbedarf und Umweltschutz beriicksichtigt werden. Die gemeinsam er-
arbeiteten Ziele werden im Gemeinderat beschlossen und dienen Gemeinderaten
und der Verwaltung als Entscheidungsgrundlage bei Einzelvorhaben als auch fiir

WIPFLERPLAN P-NR. 3349.001 STAND 18.06.2024 SEITE 18 VON 56



BEGRUNDUNG

grundsatzliche Weichenstellungen fir zukiinftige Projekte und Vorhaben in Kirch-
heim.

Eine Umsetzung der beschriebenen Vorhaben wird in der Regel in einem Zeitraum
von 15 Jahren angestrebt.

Auf Basis der vorbereitenden Untersuchung weist die Gemeinde dann ein Sanie-
rungsgebiet fir die zentralen Bereiche des Ortes aus, um flir zukiinftige Vorhaben
Fordermittel durch die Regierung von Oberbayern zu erhalten.

Das Plangebiets des Bebauungsplans Nr. 14K liegt im Untersuchungsgebiet, so
dass die definierten Ziele und Handlungsfelder hier entsprechend zu bericksichtigen
sind. Es wird hier als Zielsetzung des Bebauungsplans genannt, im Umfeld der be-
stehenden Einzelhandelsmarkte ein Urbanes Gebiet zu entwickeln, u.a. mit
Schaffung weiterer Angebote des Einzelhandels und gastronomischer Art. Es wird
die Mischung aus Handel, Wohnen, Dienstleistung und Gewerbe angestrebt, in der
v.a. ,junge” Angebote entstehen sollen, die im klassischen Gewerbegebiet nicht das
passende Umfeld haben und in den zentralen Bereichen nicht die ausreichenden
FlachengréRen finden. Neben der verdichteten Anordnung von Gewerbeflachen soll
auch dichtes, kleinteiliges Wohnen ermdglicht und eine Kopplung von Wohnen und
Arbeiten angedacht werden.

Um eine Konkurrenzlage zum Rater-Einkaufszentrum und zum Dorfkern Kirchheim
zu vermeiden, ist die Ansiedlung von neuen Handelsflachen jedoch zu begrenzen.
Das neue urbane Gebiet soll im Hinblick auf die Starkung des Bereichs am Markit-
platz entwickelt werden. Durch die Schaffung neuen Wohnraums in fuRlaufiger
Entfernung zum Dorfkern Kirchheims kann hier der Handelsstandort fur die Grund-
versorgung gestarkt werden. Wichtig sind daher eine gute Wegeanbindung und eine
Ausrichtung des neuen Quartiers auf die vorhandene Ortsmitte.

Folgende konkrete Ziele werden genannt:

o stadtebauliche Neuordnung der Gewerbeflachen in zentraler Lage. Ansie-
deln von hochwertigen, verdichteten Gewerbeeinheiten mit hoher
Arbeitsplatzdichte, Ermoglichen von verdichtetem Wohnen, Schaffen von
Grinflachen zur Erganzung des Griinverbundsystems und von Klimaschnei-
sen, Einbindung der angrenzenden Bereiche in das Konzept (z.B.
angrenzende Sportflache mit Vereinszentrum)

o Aufwerten der Lebensmittelmarkte, verbesserte Anbindung fir Fulganger
und Radfahrer, platzsparende Anordnung von Pkw-Stellplatzen

e Ausgestaltung des Bereichs mit starkem Bezug zum angrenzenden zentra-
len Bereich am Marktplatz, Anordnen einer neuen Mitte im Urbanen
Gebietes mit direkter Anbindung zum Marktplatz, Ausbildung der Bauflachen
im Ubergang zur Ortsmitte als hochwertig ausgebildeter Bereich mit zur Be-
standsbebauung angemessener baulicher Dichte und Nutzung

¢ Anbindung des neuen urbanen Gebietes an den zentralen Bereich am
Marktplatz durch eine groRRzlgige, attraktive Wegeverbindung in direktem
Wegeverlauf
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Vermeidung von Angeboten und Nutzungen im Urbanen Gebiet, die zu einer
Schwachung der bestehenden zentralen Bereiche von Kirchheim und
Heimstetten fliihren kbénnen

Flachensparende Anordnung von Pkw-Stellplatzen im offentlichen Raum

Forderung der Mobilitdt ohne eigenes Auto durch Erganzung und gut zu-
ganglichen Anordnung von alternativen Mobilitdtsangeboten

Verbesserung von Wegen und Kreuzungen fiir eine bessere Nutzbarkeit flr
FuBganger und Radfahrer, Optimierung des barrierefreien Standards

Ermdglichen von neuen und alternativen Wohnformen im Quartier wie ge-
meinschaftliches Wohnen, Wohngemeinschaften, Verkniipfung von Wohnen
und Arbeiten, etc.

Der geforderten MaBnahme der Sicherung der Ziele des Rahmenplans in einem Be-
bauungsplan wird nunmehr entsprochen.

Verschiedene weitere MalRnahmen werden auch begleitend umgesetzt, z.B.:

Erarbeitung eines Rahmenplans zur stadtebaulichen Entwicklung der Ge-
werbeflachen im Anschluss an das Siedlungsgebiet von Kirchheim

Ausrichten der Konzeption auf eine gute raumliche und funktionale Anbin-
dung an den zentralen Bereich am Marktplatz Kirchheim zugunsten einer
Starkung des Marktplatzes als zentraler Bereich

Berlcksichtigen der Ziele zur klimagerechten und umweltvertraglichen An-
ordnung der Bebauung und Erganzung des Grinflachennetzes. Erarbeiten
von Konzepten zur umweltgerechten Ausbildung des neuen Gewerbegebie-
tes durch die Wahl geeigneter Materialien und Detailausbildungen, durch
den geeigneten Umgang mit Oberflachenwasser und die Schaffung von Bio-
topflachen und Habitaten

Erarbeitung eines Konzeptes zur Aufwertung der Wegeanbindung im Rah-
men der Neustrukturierung der gewerblichen Flachen

Aufwertung des Vorfelds der Lebensmittelmarkte fur eine bessere Nutzbar-
keit fur FulRganger und Fahrradfahrer (Fahrradfreundliche
Abstellmdglichkeiten in direkter Lage am Eingang, gesicherte Fullwegefuh-
rung, attraktives Ladenvorfeld, Sitzmdglichkeit im Vorfeld der Ladeneinheit,
etc.)

Barrierefreie Ausgestaltung des Ladenvorfelds und der Wegeanbindung

Formulierung eines Mobilitatskonzeptes fir das Areal in Abstimmung mit vor-
handenen und neuen Nutzern und Grundstiickseigentiimern vor Ort; Aufbau
eines attraktiven Angebots von alternativen Mobilitdtsformen abseits des mo-
torisierten Individualverkehrs, verstarkte Einbindung des offentlichen
Personennahverkehrs in die Konzeption

Reduzierung von Pkw-Stellplatzen gemal Stellplatz- und Fahrradsatzung
bei Umsetzung eines Mobilitatskonzeptes
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o Erarbeiten von Mdéglichkeiten zur Umsetzung neuer Wohnformen im Quartier
in Zusammenarbeit mit den Eigentimern

5 Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans méchte die Gemeinde Kirchheim die bau-
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umstrukturierung der ehemals gewerblich
genutzten Flachen hin zum Urbanen Gebiet ,Campus-Kirchheim* schaffen und die
bereits bestehenden Rahmenplanungen in rechtlich verbindliches Baurecht transpor-
tieren.

6 Planerisches Konzept

6.1 Rahmenplanung ,,Campus Kirchheim“

Den getroffenen Festsetzungen im Bebauungsplan liegt als planerische Konzept die
Rahmenplanung ,Campus Kirchheim®, erarbeitet von steidle architekten und Jiihling
Kdppel Landschaftsarchitekten (Stand 21.06.2022), zugrunde.

Dieses liegt als Anlage dieser Begriindung bei und erlautert die konzeptionelle und
gestalterische Idee des Quartiers.
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Abb. 6:  Auszug aus dem Strukturplan, Stand 31.05.2022, steidle architekten und Jiihling
Képpel Landschaftsarchitekten, o.M.
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Abb. 7: Auszug aus dem Konzept - Erdgeschossnutzungen, Stand 21.06.2022, steidle
architekten, o.M.

6.2 Mobilitatskonzept

Auf Ebene des stadtebaulichen Entwurfes wurde vom Bliro stattbau miinchen gmbh
ein Mobilitdtskonzept erarbeitet. Dieses (Stand 07.06.2022) liegt der Begriindung als
Anlage bei.

Kurze Wege zur Arbeit, Nahversorgung und Freizeit/Erholung bieten beste Vorrau-
setzungen fur ein autoreduziertes Quartier. Eine Kita bietet Kinderbetreuung in
unmittelbarer Umgebung zum Wohn- oder Arbeitsplatz.

Durch die beschriebene Nutzungsmischung und die Nahe zu Nahversorgung, Ar-
beitsplatzen sowie Freizeitangeboten entsteht hier ein ,Quartier der kurzen Wege*,
dass bereits dadurch einen wesentlichen Beitrag zur Verkehrsvermeidung leistet.

Vom Gutachter wurden Konzept-Varianten ,Wohnstandortbezogenes Mobilitdtskon-
zept’ und ,Mobilitatskonzept Gewerbe*® erarbeitet.

Die Nutzungsmischung im Quartier bietet optimale Voraussetzungen fir die Kombi-
nation und gegenseitige Bereicherung der beiden Konzept-Varianten
,Wohnstandortbezogenes Mobilitdtskonzept' und ,Betriebliches Mobilitadtskonzept
bzw. Mobilitatskonzept am Gewerbestandort’. Wird beides von Anfang an gemein-
sam gedacht und umgesetzt, ergeben sich viele Synergieeffekte.

Die umgesetzten Mallnahmen kommen dann gleichzeitig den Bewohnerinnen, als
auch den Beschaftigten zugute. Dartber hinaus bietet die Nutzungsmischung das
Potential, durch kurze Wege Wohnen, Arbeiten, Bildung/Betreuung, Einkaufen und
Freizeit in unmittelbarem Umfeld zu vereinen und reduziert damit die zurtickgelegten
Wege mit dem privaten Pkw von vornherein.
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Zusammenfassend kommt der Gutachter zu folgender Schlussfolgerung:

Die Quartiersentwicklung Campus Kirchheim ist flir die Gemeinde Kirchheim eine
Chance, die Transformation eines Gewerbegebietes in ein Urbanes Gebiet zu gestal-
ten.

Mit der Integration zahlreicher Mobilitatsbausteine in das Quartier und vor allen Din-
gen mit seiner Bundelung in einem Mobilitdtsmanagement und einer zentralen
Mobilitdtszentrale ist von einer starken Wirkung auf das Mobilitédtsverhalten von Be-
wohnerlnnen und Beschaftigten auszugehen.

Flankiert von Serviceleistungen und einer Forderung der Infrastruktur flir Zweirader
wird die Nutzung zukunftsfahiger Mobilitadtsbausteine flr den Nutzer so bequem wie
maglich gemacht.

Alle Mobilitatselemente wirken auf ihre Weise auf den Stellplatzbedarf. Allein die
Moglichkeit einer Mehrfachnutzung von Stellplatzen bietet eine erhéhte Auslastung
der Stellplatze bzw. bewirkt im Umkehrschluss, dass eine verringerte Anzahl von
Stellplatzen gebaut werden muss.

Die Elemente werden abgestimmt auf die Nutzergruppen der Bewohnerlnnen, der
Beschaftigten und der Offentlichkeit wie Besucherinnen, Kundinnen etc., um eine
héchstmdgliche Wirkung zu erzielen.

Erganzung Mobilitdtskonzept — Reduzierung Stellplatze SO 1 (Verkaufsflache)

Auf Grundlage einer ergédnzenden gutachterlichen Stellungnahme (05.05.2023) zum
Stellplatzbedarf der Verkaufsflachen im SO 1 kann hier abweichend von der Stell-
platzsatzung die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze fir Verkaufsflachen um bis
zu 20% reduziert werden.

6.3 ErschlieBungs- und Entwasserungskonzept

Parallel zur stadtebaulichen Rahmenplanung wird ein ErschlieBungs- und Entwasse-
rungskonzept durch die WipflerPLAN+K6pf Planungsgesellschaft mbH erarbeitet.

Die Planung der Verkehrsanlagen sieht vor, neben der internen verkehrlichen Er-
schlieRung des Campus-Gelandes Uber den Quartiersplatz und die Verlangerung der
FraunhoferstraRe, die angrenzenden ErschlieBungsstralen Merowinger-, Uberrhei-
ner- und Florianstrafie Uberwiegend verkehrsberuhigend und qualitatsvoll
auszubauen. Damit soll die Einbindung des Campusareals in den Bestand, die gene-
relle verkehrliche und gestalterische Aufwertung auch angrenzender Bereiche und
letztlich eine gute rdumliche und funktionale Anbindung an die Ortsmitte Kirchheim
geschaffen werden. Die Synergien solle beide Bereiche starken.
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Abb. 8: Auszug aus der ErschlieBungsplanung — Lageplan Verkehrsanlagen, Stand

17.12.2021, WipflerPLAN*K6pf Planungsgesellschaft mbH auf Basis der Freianla-
genplanung Jihling Képpel Landschaftsarchitekten, o.M.

Offentliche StralRen

Die vorhandenen offentlichen Straenabschnitte der Florian-, Merowinger-, Uberrhei-
ner- und Fraunhoferstral’e werden auf einer Gesamtlange von ca. 450 m

umgestaltet, die neuen Stralkenraumbreiten betragen bis zu 16,50 m. Auferdem
werden zwei Bushaltestellen neu errichtet.

Eine weiche Separierung der Nutzungsraume Fahrbahn, Gehwegbereiche und Stell-
platze mit unregelmalflig angeordneten Baumgruppen soll einen flachigen, offenen
Eindruck erzielen und die Seitenbereiche ohne betonte Trennungslinien einbeziehen.
Die Fahrbahnen erhalten einen Asphaltbelag. Gehwege und Seitenflachen werden in
ungebundener Bauweise aus Betonpflaster erstellt, die Kennzeichnung von Gehweg-
bereichen und Stellplatzen kann etwa durch Einsprenkelungen von unterschiedlich
gefarbten Betonsteinen (z.B. unterschiedliche Grautone), durch Markierung von Eck-

punkten (Stellplatze) oder durch die Verwendung von Rasenfugenpflaster
geschehen.

Die verkehrsberuhigende Gestaltung der 6ffentlichen Verkehrsflachen beginnt bei

der neuen Bushaltestelle in der Florianstraf®e im Stiden und endet im Norden bei der
Bushaltestelle Uberrheinerstrale.

In der FlorianstralRe fangt der verkehrsberuhigte Bereich genau dort an, wo die Griin-
achse von Norden her einmiindet. Ostlich davon wird die Bushaltestelle neu platziert.
Aus der Florianstral’e von Westen aus dem bestehenden Wohngebiet kommend soll

durch einen Versatz mittels Bauminsel der Verkehr gebremst auf die Merowinger-
stralle gefuhrt werden.
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Von Norden aus der Merowingerstrale aus Richtung Ortszentrum kommend ver-
schwenkt die Verkehrsflache nach Westen, um eine bessere Anbindung zur
Uberrheinerstralle zu gewahrleisten.

Die Seitenflachen an der Bushaltestelle mit den Aufstellflichen an der Uberrheiner-
stralle werden 4,0 m breit gestaltet, um neben der Aufstellung von Buswartehallen
auch barrierefrei benutzt werden zu konnen.

Innere ErschlieRung

Die innere ErschlieBung mit Verkehrsflachen besteht aus Privatstralen, die 6ffentlich
gewidmet werden sollen.

Die Gestaltung der inneren ErschlieBung (Quartiersplatz, Stichstralen, Quartiers-
wege, etc.) sollen optisch den 6ffentlichen Verkehrsflachen angepasst werden.
Entgegen der Mischung aus Pflasterbauweise und Asphalt ist eine einheitliche Ge-
staltung in Pflasterbauweise moglich.

Die Uberfiihrung Richtung Fraunhoferstrale wird auf 3,0 m verengt und soll nur
durch FuRganger und Radfahrer benutzt werden dirfen. Eine Abtrennung mittels
versenkbarer Poller ist denkbar.

Die Gestaltung als Mischflache mit weicher Separierung soll zur Fraunhoferstralle
nach Osten hin bis zur Einmindung Edeka bzw. spaterer Biomarkt an der Studseite
fortgefiihrt werden.

Entwéasserungskonzept

Durch das Ingenieurbiro TBU Geotechnik GmbH, Unterhaching, wurde eine Boden-
untersuchung durchgefiihrt und zu Baugrund, Griindung, Grundwasserverhaltnissen
und Altlastensituation gutachterlich Stellung genommen. Der Bericht mit der Auf-
tragsnummer 21277/1221, Stand 17.12.2021, liegt als Anlage dieser Begriindung
bei.

Zusammenfassung siehe Pkt. 10.5

Im Planungsgebiet ist lediglich ein Schmutzwasserkanal vorhanden. Eine Ableitung
des Niederschlagswasser ist auch aufgrund eines fehlenden Vorfluters nicht vorge-
sehen. Das Niederschlagswasser ist vor Ort zu versickern.

Die Ableitung des Oberflachenwassers der Strallen und asphaltierten Wege wird
uber Rinnen, Sinkkasten und Anschlussleitungen den Absetzschachten und Rigolen
zugefiihrt. Uber die aus mit Rollkies umhiillten, geschlitzten Rohren bestehenden Ri-
golen wird das Niederschlagswasser breitflachig in den Untergrund versickert. Die
Vorreinigung des Niederschlagswassers erfolgt Gber runde Absetzschachte aus Be-
tonfertigteilen.

Teilweise wird das Niederschlagswasser oberflachlich in Mulden versickert. Die Vor-
reinigung des Niederschlagswassers bei den Mulden erfolgt iber die 30 cm starke
Oberbodenpassage.

Durch die Festsetzung von zu begrinenden Dachern (mindestens 20 cm Substrat-
auflage), durch Erdiberdeckung von Tiefgaragen (mindestens 80 cm
ErdUberdeckung) und durch versickerungsfahige Gestaltung befestigter Flachen
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kann anfallendes Niederschlagswasser zurlickgehalten werden und verdunsten,
bzw. direkt in den Untergrund versickern.

7 Festsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung

Fir die Bereiche slidwestlich und norddstlich der Merowingerstrale sowie die zent-
ralen Bereiche zwischen der verlangerten Fraunhoferstrale und der zentralen
Platzflache wird als zulassige Art der baulichen Nutzung ein Urbanes Gebiet (MU)
gem. § 6a BauNVO) festgesetzt.

Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrie-
ben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht
wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss jedoch nicht gleichgewichtig sein.
Zulassig sind grundsatzlich Wohngebaude, Geschafts- und Blirogebaude, Einzelhan-
delsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen so-
wie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Gem. § 6a, Abs. 4 BauNVO kann fiir urbane Gebiete oder Teile solcher Gebiete u.a.
festgesetzt werden, dass in Gebauden im Erdgeschoss an der Stral3enseite eine
Wohnnutzung nicht oder nur ausnahmsweise zuldssig ist, oder dass oberhalb eines
im Bebauungsplan bestimmten Geschosses nur Wohnungen zulassig sind.

Gem. § 1 Abs. 5 BauNVO kann im Bebauungsplan auch festgesetzt werden, dass
bestimmte Arten von Nutzungen, die nach den §§ 2 bis 9 sowie 13 und 13a BauNVO
allgemein zulassig sind, nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen
werden kdénnen, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt
bleibt.

Von diesen Mdglichkeiten wird im Bebauungsplan Gebrauch gemacht, um durch
eine Gliederung der zulassigen und unzulassigen Nutzungen, das Gebiet bestmog-
lich in die bestehende ortliche Situation einzupassen und attraktive Wohn- und
gewerblich genutzte Bereiche auszubilden.

Die Gebiete MU 1 und MU 2 sind weiter in Teilgebiete untergliedert.

Diese stellen keine Baugebiete im Sinne von § 1 Abs. 3 BauNVO, sondern baupla-
nungsrechtlich unselbstéandige Teile der Baugebiete MU 1 bzw. MU 2 dar.

Im MU1 (mit den Teilbereichen 1, 2 und 3), welches sich nach Norden hin zum be-
stehenden Gewerbegebiet orientiert und die bestehende, zu erhaltende Sheddach-
Halle einschlielt, wird die Errichtung von Wohngebauden (iiberwiegend -d.h. mehr
als 50% der Geschossflache - zu Wohnzwecken genutzten Gebauden) ausgeschlos-
sen. Ebenso im MU2(1), welches das Entrée zum Campus-Areals bilden soll.

Im MU 2(2), MU 2(3) und MU 2(4) werden Geschafts- und Blirogebaude sowie Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes ausgeschlossen.

Im MU 1(3) und MU 2(4) wird zudem die Einzelhandelsnutzung ausgeschlossen.
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Im MU 3 und MU 4 sind in Raumen die entlang der Merowingerstrale im Erdge-
schoss liegen Wohnnutzungen unzulassig, um entlang der Merowingerstrafe durch
gewerbliche Nutzungen ebenfalls eine Belebung entlang der Verbindungsachse zur
Ortsmitte Kirchheims zu schaffen.

Hiervon ausgenommen sind Radume die der Erschliellung von zulassigen Wohnun-
gen dienen, also Treppenhauser oder sonstige Zugangsbereiche, sowie
Nebenrdume die keine Aufenthaltsraume gem. Art. 2 Abs. 5 BayBo sind, insbeson-
dere Abstellrdume.

In den rickwartigen Gebaudeteilen zu den bestehenden Wohnnutzungen des Kina-
derwegs hin, sowie in den Obergeschossen, sind im Gegenzug ausschlieRlich
Wohnnutzungen zulassig.

Im gesamten MU sind die gemalf} § 6a Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO im MU nur aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen, Vergnugungsstatten und Tankstellen, gem. § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO generell unzulassig. Diese Nutzungen entsprechen nach Auf-
fassung der Gemeinde Kirchheim nicht der beabsichtigten hochwertig gemischten
Nutzung und wirde eher zu einem Trading-Down-Effekt fihren, bzw. durch Anfahrts-
verkehre zusatzliche Verkehrsbelastungen mit sich bringen.

Fir die 6stlich gelegenen Bereiche der bestehenden Einzelhandelsmarkte sind zum
Teil gro¥flachige Einzelhandelsbetriebe sowie Gewerbebetriebe aller Art, Geschafts-,
Blro und Verwaltungsgebaude, Raume und Anlagen fur kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke sowie Schank- und Speisewirtschaften geplant. Als
zulassige Art der baulichen Nutzung wird ein Sondergebiet SO mit der grundsatzli-
chen Zweckbestimmung ,,GroRflachiger Einzelhandel® bzw. ,,Einzelhandel*
gem. § 11 BauNVO festgesetzt.

Die erganzten Nutzungen sollen das Gebiet aufwerten und optimal ausnutzen. Das
SO wird in drei Teilbereiche aufgegliedert, um samtliche Verkaufsflachen sortiments-
bezogen und flachenbegrenzt festsetzen zu kénnen und eine Agglomeration im
Sinne der Begrundung zum LEP-Ziel 5.3.1 ausschlieRen zu kénnen. Im SO 1 "GroR-
flachiger Einzelhandel” sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit einer
Verkaufsflache von bis zu 1.350 m? zulassig, die der Versorgung mit Lebensmitteln
dienen. Darliber hinaus sind im ersten Obergeschoss Gewerbebetriebe aller Art, Ge-
schafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude, Rdume und Anlagen fur kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Schank- und Speisewirtschaften zulas-
sig. Wohnnutzungen sind hier nicht zulassig.

Im SO 2 ,Einzelhandel” sind Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von bis
zu 740 m2 fur einen Getrankemarkt sowie bis zu 800 m2 fir einen Drogeriemarkt zu-
lassig, sowie Geschafts- und Blirogebaude, Schank- und Speisewirtschaften,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe sowie Anlagen flr
Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Im SO 3 ,Grofflachiger Einzelhandel” sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit
einer Verkaufsflache bis zu 1.440 m2 zuldssig, die der Versorgung mit Lebensmitteln
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dienen, sowie Geschafts- und Blirogebaude, Schank- und Speisewirtschaften, Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe sowie Anlagen flr
Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Nutzungsausschluss

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden fiir bestimmte Sorti-
mentsbereiche Nutzungsausschlisse festgesetzt.

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurde durch die BBE Handelsberatung
GmbH, Brienner Stralde 45, 80333 Minchen, im Mai 2023 eine Auswirkungsanalyse
zu den Einzelhandelsentwicklungen sowie im April 2024 eine erganzende Stellung-
nahme zu den maximal moglichen Verkaufsflachen ausgewahlter Sortimente, flr die
stadtebaulich negative Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3. BauNVO zu erwar-
ten sind, erstellt. Bei der Auswirkungsanalyse wurde festgestellt, dass infolge der in
der Gemeinde Kirchheim b. Minchen geplanten Einzelhandelsentwicklung keine
stadtebaulich oder raumordnerisch relevanten beeintrachtigenden Auswirkungen zu
erwarten sind, sofern die Verkaufsflachen fir die Sortimente Apotheke, Sanitatshau-
ser, Optiker, Uhren/Schmuck sowie Schuhe auf ein vertragliches MaR reduziert
werden. Dieses Ergebnis beruhte auf der Planung flir einen Lebensmittelvollsorti-
menter fir Nahrungs- und Genussmittel, einen Lebensmitteldiscounter, einen
Biomarkt, einen Getrankemarkt sowie eine Weinhandlung. Die zuldssige Verkaufsfla-
che fur Nahrungs- und Genussmittel sollte auf insgesamt max. 4.340 m? beschrankt
werden, wovon 1.550 m? die zu erweiternden Verkaufsflachen der beiden Super-
markte sowie des Getrankemarktes darstellen. Neben Nahrungs- und Genussmittel
ist die Ansiedlung eines Drogeriemarktes mit 800 m? vorgesehen sowie drei weitere
kleinteilige Einzelhandelsvorhaben mit einer max. Verkaufsflache von insgesamt 515
m? in den Quartieren MU1(1), MU1(2) und MU2(1).

Das Plangebiet befindet sich au3erhalb eines zentralen Versorgungsbereiches, ist
jedoch als stadtebaulich integriert zu bewerten. Dennoch kommt dem Nahversor-
gungsstandort bereits zum jetzigen Zeitpunkt eine wichtige Versorgungsfunktion mit
Gutern des taglichen Bedarfs fiir den Ortsteil Kirchheim zu. Aufgrund der Siedlungs-
und Wettbewerbssituation sowie der Dimensionierung der geplanten Einzelhandels-
entwicklung umfasst das Einzugsgebiet des Vorhabens im Wesentlichen die
Gemeinde Kirchheim. Darlber hinaus wird der Campus eine gewisse Ausstrahlungs-
kraft auf die Nachbargemeinden Aschheim, Feldkirchen, Pliening, Poing und den
Gemeindeteil Parsdorf in Vaterstetten entfalten. Die Auswirkungsanalyse zeigte auf,
dass die als Worst-Case-Szenario berechneten wettbewerblichen Auswirkungen der
geplanten Einzelhandelsentwicklung innerhalb bestehender Marktstrukturen vorran-
gig bei vergleichbaren Anbietern und Wettbewerbern mit groReren
Sortimentsuberschneidungen im Untersuchungsraum zum Tragen kommen werden.
Zudem wurde dargelegt, dass bei den Umsatzumlenkungen in den Sortimentsberei-
chen Apotheke, Sanitatshauser, Optiker, Uhren/Schmuck sowie Schuhe gegentber
zentralen Versorgungsbereichen in Kirchheim sowie in den umliegenden Gemeinden
kritische Werte erreicht werden, sodass eine Beeintrachtigung der Funktionalitat so-
wie der wohnortnahen Versorgung nicht auszuschlie®en ist, wenn die im Worst-Case
angesetzte Verkaufsflache von 231 m? je Sortiment realisiert werden wiirde.
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Um die Auswirkungen in den genannten Standortlagen auf ein vertragliches Mal} ab-
zuschmelzen, erschien eine Reduktion der Verkaufsflache in den
Sortimentsbereichen Apotheke, Sanitatshauser, Optiker, Uhren/Schmuck sowie
Schuhe erforderlich. Unter dieser Pramisse kdnnen bei der Realisierung der geplan-
ten Ansiedlung des Campus negative Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung in Kirchheim b. Minchen
und die Umlandkommunen mit folgendem Flachenprogramm aus Gutachtersicht
ausgeschlossen werden:

Nahrungs- und Genussmittel mit max. 4.340 m? VKF

» Drogerie mit max. 800 m? VKF

» Sanitatshduser, mediz./ orthop. Artikel, Horgerate mit max. 30 m? VKF

> Uhren, Schmuck mit max. 60 m? VKF

» Apotheke mit max. 75 m? VKF

» Optiker mit max. 85 m? VKF

» Schuhe mit max. 180 m? VKF

» Papier-, Bliro-, Schreibwaren mit max. 231 m? VKF

» Zeitungen, Zeitschriften, Bicher mit max. 231 m? VKF

» Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren, Geschenkartikel mit max. 231 m?
VKF

» Bekleidung mit max. 231 m? VKF

» Fahrrader und Sport mit max. 231 m? VKF

» Blumen mit max. 231 m? VKF

» zoologischer Bedarf mit max. 231 m? VKF

Bettwaren (Lattenroste, Matratzen, Oberbetten) mit max. 231 m? VKF

Eine erganzende Stellungnahme zu vertraglichen Verkaufsobergrenzen vom 25.April
2024 zeigte, dass im Untersuchungsraum in den Warengruppen Blumen und Papier-
und Schreibwaren eine eher geringe Verkaufsflachenausstattung festzustellen ist. In
den Ubrigen Warengruppen sind teilweise hohe Verkaufsflachenausstattungen zu
konstatieren, die gleichwohl Uberwiegend in den umliegenden Fachmarktzentren,
sprich aulderhalb zentraler Versorgungsbereiche lokalisiert sind. Im zoologischen Be-
darfsbereich agieren alle Wettbewerber aulerhalb zentraler Versorgungsbereiche.
Bettwaren sind ebenfalls nicht innerhalb von zentralen Versorgungsbereichen festzu-
stellen. AuRerdem ist im zu Grunde gelegten Einzugsgebiet in den
untersuchungsrelevanten Warengruppen eine limitierte Nachfrageplattform zu kon-
statieren, was den prospektiven Verkaufsflachenumfang in der Projektentwicklung
einschrankt. Das unter Berucksichtigung der wettbewerblichen und potenzialseitigen
Rahmenbedingungen unterstellte Flachenprogramm entspricht in etwa den bereits
gepriften Verkaufsflachen aus der Auswirkungsanalyse vom Mai 2023. Der Pri-
fungsumfang der relevanten Warengruppen rangierte zwischen 231 m? und 240 m?,
lediglich im Segment der Bettwaren ist eine hdhere Verkaufsflachenausstattung von
320 m? Uberpruft worden. Ein Abgleich der unterstellten Umsatzleistungen mit dem

WIPFLERPLAN P-NR. 3349.001 STAND 18.06.2024 SEITE 29 VON 56



BEGRUNDUNG

vorhandenen Potenzial zeigte, dass zur Umsatzerreichung ambitionierte, noch mach-
bare Abschépfungen im Einzugsgebiet erzielt werden missen, wobei das Gros des
Umsatzes in der Zone |, sprich der Gemeinde Kirchheim bei Minchen, generiert wer-
den muss. Insofern wird in der Analyse dem geforderten Worst-Case-Ansatz
Rechnung getragen. Auch die aus den unterstellten Obergrenzen resultierenden
Handelszentralitaten liegen auf einem fir ein Grundzentrum realistischen Niveau.

Die Auswirkungsanalyse zeigte auf, dass die berechneten wettbewerblichen Auswir-
kungen der unterstellten Verkaufsflachenobergrenzen innerhalb bestehender
Marktstrukturen vorrangig bei vergleichbaren Anbietern und Wettbewerbern mit gro-
Reren Sortimentstberschneidungen im Untersuchungsraum zum Tragen kommen
werden.

Die als vertraglich einzustufenden Verkaufsflachenobergrenzen am Standort Cam-
pus Kirchheim wurden nochmals untersucht und zeigten hinreichende
Verkaufsflachenpotentiale.

Da Verkaufsflachenbeschrankungen ohne Vorhaben- oder Grundstiicksbezug fir
den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans unzuladssig waren, wurden Ein-
zelhandelsbetriebe folgender Sortimentsbereiche grundsatzlich als unzuldssig
festgesetzt, um bestehende zentrale Versorgungsbereiche in Kirchheim und den um-
liegenden Gemeinden zu schiitzen:

» Backereien als Einzelbetriebe, aulRer Backereien, die in Einkaufsmarkte integriert
sind.

» Metzgereien als Einzelbetriebe, auler Metzgereien, die in Einkaufsmarkte inte-
griert sind.

Buchhandel

Lottoannahmestellen

Unternehmen, die Horgerate vertreiben
Optikgeschafte

Schuhhandel

Schmuckhandel

Eisdielen

Apotheken

Papier-, Biro-, Schreibwaren

Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren, Geschenkartikel
Fahrrader und Sport

Blumen

Zoologischer Bedarf

YV V.V V V V V V ¥V V VYV V V VY

Bettwaren (Lattenroste, Matratzen, Oberbetten)
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Von den vorgenannten Nutzungsausschlissen kdnnen jedoch Ausnahmen zugelas-
sen werden, soweit sich die beantragten Nutzungen nicht oder nur unwesentlich auf
die Entwicklung entsprechender bestehender Nutzungen innerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden auswirken. Der
Nachweis kann durch eine gutachterliche Vertraglichkeitsuntersuchung erbracht wer-
den. Mit dieser Ausnahme und dem hierfur zu fihrenden Nachweis durch eine
gutachterliche Vertraglichkeitsuntersuchung wird gewahrleistet, dass keine schadli-
chen Auswirkungen fur bestehende zentrale Versorgungsbereiche in Kirchheim und
den umliegenden Gemeinden entstehen und gleichzeitig die zulassigen Nutzungs-
mdglichkeiten nicht unverhaltnismafiig eingeschrankt werden.

Zur Vermeidung schadlicher Auswirkungen im Sortiment Drogeriewaren werden Dro-
geriemarkte nur im SO 2 zugelassen und dort grundstlicksbezogen auf eine
Verkaufsflache von 799 m? beschrankt.

Schadliche Auswirkungen im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel werden durch
die maximal zulassigen Einzelhandelsflachen der Betriebe in den einzelnen Bauge-
bieten ausgeschlossen.

Neben den zulassigen Sortimenten hat sich die Gemeinde auch intensiv mit der
stadtebaulich gewinschten Durchmischung der Gebiete mit den kinftigen Einzelhan-
delsflachen auseinandergesetzt. Es soll insbesondere eine stadtebaulich
ansprechende Durchmischung der Urbanen Gebiete in den Erdgeschossen erreicht
werden. Danach ist Einzelhandel in den Erdgeschossen der Urbanen Gebiete grund-
satzlich ausgeschlossen, um in den Erdgeschossbereichen der Urbanen Gebiete
unterschiedliche Nutzungen zu ermdglichen, den Einzelhandel auf die Sondergebiete
SO 1, SO 2 und SO 3 zu konzentrieren und gleichzeitig den Schutz bestehender
Nutzungen innerhalb zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in ande-
ren Gemeinden zu gewahrleisten. Um dennoch eine punktuelle Durchmischung der
Erdgeschosse der Urbanen Gebiete mit Verkaufsflachen von kleinflachigen Einzel-
handelsnutzungen zu erreichen, wurde diese ausschlie8lich im MU 1(1), MU 1(2),
MU 2(1) und MU 2(3) im Erdgeschoss zugelassen. Aulerdem sind diese nur auf den
festgesetzten Flachen zulassig; auf den Gbrigen Flachen sind Einzelhandelsnutzun-
gen ausgeschlossen. Diese Gliederung beruht hins. der Beschrankung auf das
Erdgeschoss auf § 1 Abs. 7 BauNVO und hins. der Beschrankung des Einzelhandel-
sausschlusses auf Teile der Baugebiete auf § 1 Abs. 5 und 8 BauNVO. Zudem sind
Im MU 1(1), MU 1(2), MU 2(1) und MU 2(3) Drogeriemarkte ausgeschlossen.

Im SO 1 sind grofR¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von insge-
samt bis zu 1.350 m? im Erdgeschoss zulassig die der Versorgung mit Lebensmitteln
dienen, sowie im ersten Obergeschoss Gewerbebetriebe aller Art, Geschafts-, Bliro-
und Verwaltungsraume, Radume und Anlagen fir kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke, sowie Schank- und Speisewirtschaften. Wie bei grol3flachi-
gen Einzelhandelsbetrieben, die der Versorgung mit Lebensmitteln dienen, Ublich
sind Randsortimente des Innenstadt- und des Nahversorgungsbedarfs bei diesen zur
Abrundung des betrieblichen Angebotsspektrums zulassig, sofern sie branchenty-
pisch sind und in einem untergeordneten Rahmen bleiben. Das SO 1 liegt auf dem
Flurstiick 190/4, das als ein eigenstandiges Bau-/Buchgrundstiick im Grundbuch
Kirchheim, Blatt 4045 in Ifd.-Nr. 2 des Bestandsverzeichnisses verzeichnet. Auf die-
sem Grundstick kénnen im festgesetzten Baufeld bzw. aufgrund der festgesetzten
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Baugrenzen keine weiteren entsprechenden Einzelhandelsbetriebe verwirklicht wer-
den.

Im SO 2 sind im Erdgeschoss Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von
insgesamt bis zu 740 m? fir Getrankemarkte und insgesamt bis zu 799 m? fur Droge-
riemarkte zulassig. Das SO 2 liegt auf dem Flurstlick 190, das als ein eigenstandiges
Bau-/Buchgrundstiick im Grundbuch Kirchheim, Blatt 4283 in Ifd.-Nr. 1 des Be-
standsverzeichnisses verzeichnet. Auf diesem Grundstick kdnnen im festgesetzten
Baufeld bzw. aufgrund der festgesetzten Baugrenzen keine weiteren entsprechen-
den Einzelhandelsbetriebe verwirklicht werden. Aufderdem sind im SO 2 Geschafts-
und Blrogebaude, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige Gewerbebetriebe sowie Anlagen flr Verwaltungen sowie fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig.
SchlieBlich sind in den Obergeschossen auch Wohnnutzungen zulassig.

Im SO 3 sind groflflachige Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von bis zu
1.440 m2im Erdgeschoss zulassig, die der Versorgung mit Lebensmitteln dienen, so-
wie Geschafts- und Blrogebaude, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe sowie Anlagen flr Verwaltun-
gen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Randsortimente des Innenstadt- und des Nahversorgungsbedarfs sind bei grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieben, die der Versorgung mit Lebensmitteln dienen, zur
Abrundung des betrieblichen Angebotsspektrums zulassig, sofern sie branchenty-
pisch sind und in einem untergeordneten Rahmen bleiben. Die
Mindestverkaufsflache eines grofflachigen Einzelhandelsbetriebes betragt 1.351 m2.
Dadurch wird sichergestellt, dass es nicht mehrere grof3flachige Einzelhandelsbe-
triebe mit entsprechend negativen Auswirkungen verwirklicht werden. Aus dem
gleichen Grund sind auch auf den tbrigen Flachen des SO 3, die nicht von den grof3-
flachigen Einzelhandelsbetrieben erfasst sind, Einzelhandelsnutzungen
ausgeschlossen. In den Obergeschossen sind Wohnnutzungen zulassig.

7.2 MaR der baulichen Nutzung, Héhenlage

Das zulassige Mal} der baulichen Nutzung wird Uber die, fur die einzelnen Baufens-
ter jeweils als Hochstmal festgesetzte Grundflache und Geschossflache in m?
bestimmt.

Eine Uberschreitung der max. zulassigen Grundflachen durch auerhalb der Bau-
grenzen zugelassenen Uberbauungen (s. 7.3) wird nicht zugelassen.

Die zulassige Grundflache darf, abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO, durch
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstuck le-
diglich unterbaut wird (z.B. Tiefgaragen), bis zu einer Flachengréf3e von max. 90%
der Grundstucksflache Uberschritten werden.
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Ebenso wird das zuladssige Mal} der baulichen Nutzung durch die Zahl der héchstzu-
lassigen Vollgeschosse bestimmt. Die Baufenster sind, entsprechend der
stddtebaulichen Rahmenplanung, in Bereiche mit unterschiedlichen Geschossigkei-
ten von einem bis maximal sieben Vollgeschossen, gegliedert.

Die entsprechend maximal zuldssigen Wandhdhen in m sind ebenfalls entsprechend
der Geschossigkeiten in den Baufenstern festgesetzt.

Im MU 1 (3) wird das, im Quartier ,Campus Munchen* hochste Gebaude mit 7 vollge-
schossen und einer Wandhdhe von max. 28,50 m zugelassen.

Damit wird die Mittelpunktfunktion dieses Ortes baulich - raumlich markiert und im
Gesamtbild verankert. Die Attraktivitat dieses Raumes wird erhéht und férdert hier-
durch die Gesamtanlage. Die hierfir notwendige vertikale Ausbildung auf 28.5m ist
sowohl fir die Situation am Platz als auch im Gesamtensemble Kirchheims vertrag-
lich.

Der den Ort aus der Ferne dominierende Kirchturm wird durch die H6he des MU 1(3)
nicht tangiert, auch kommt es zu keinen Uberschneidungen von Sichtachsen da sol-
che in der gesamtkompositorischen Anlage Kirchheims nicht vorgesehen sind. Die
Entfernung zum neu geplanten Rathaus, dem neuen Mittelpunkt zwischen Kirchheim
und Heimstetten ist so grof3, dass es zu keinen gegenseitigen Beeintrachtigungen in
der Wahrnehmung kommt.

Die Wandhdhe ist traufseitig von der Oberkante des Erdgeschoss-Rohfullbodens
(OK RFB) bis zum Schnittpunkt der verlangerten Au3enkante des Mauerwerks mit
der Oberkante der Dachhaut oder bis zur Oberkante Attika zu messen.

In den Baufenstern ist, in Abhangigkeit der jeweils zuldssigen Gescholigkeit, die
max. Gebaudehodhe (bei Flachdachbauten der hochstgelegene Wandabschluss, bei
Gebauden mit geneigten Dachern der Traufpunkt) in Metern Gber NHN festgesetzt.

7.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise und Abstandsflichen

Die uiiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt,
welche insgesamt 14 Baufenster bilden.

Im Urbanen Gebiet MU 3 und MU 4 dirfen die Baugrenzen an den zur Merowinger-
stralRe gerichteten Fassaden fur Balkone auf einer Lange von 50% der Fassade bis
zu 1,20 m Uberschritten werden.

In den Ubrigen Quartieren dirfen die Baugrenzen auf einer Lange von 50% der Fas-
saden Uberschritten werden: Fir Balkone um bis zu 2,0 m, flr Erker um bis zu 0,8 m,
sofern ein Mindestabstand von 3 m zum Nachbargrundstiick gewahrt bleibt

Im Urbanen Gebiet MU 3; MU 4 sowie MU 2(4) dirfen die Baugrenzen fir Terrassen
bis zu 3,0 m Uberschritten werden, sie missen jedoch einen Mindestabstand zu
Grundstuicksgrenzen von 3,0 m einhalten.
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Aulerdem dirfen innerhalb der, entsprechend durch Planzeichen gekennzeichneten
Bereiche, Baugrenzen fiir erdgeschossige Vordacher bis zu 3 m Uberschritten wer-
den. Diese durfen, jedoch nicht in den &ffentlichen Raum ragen.

Tiefgaragenzufahrten sind grundsatzlich nur innerhalb der Baugrenzen, also im Ge-
baude integriert, in den hierflir festgesetzten Bereichen zulassig. Abweichend davon
werden im MU 1(3) und im SO 3 Tiefgaragenzufahrten auch auflerhalb der Baugren-
zen, jedoch nur innerhalb der festgesetzten Flachen fur Tiefgaragenzufahrten
zulassig.

Nebenanlagen werden aulRerhalb der Baugrenzen nicht zugelassen. Abweichend da-
von werden in den eigens hierflir ausgewiesenen Bauraumen Miulleinhausungen (SO
1), Einhausungen fir Einkaufswagen und Fahrrader (SO 1, SO 2, SO 3) und Zaun-
anlagen am MU 1 (3) zugelassen.

Transformatoren durfen auch auf3erhalb der Baugrenzen errichtet werden.

Im Bereich der ehemaligen Kranbahn-Halle wird eine Baugrenze fir offene bauliche
Anlagen festgesetzt, in welcher fest mit dem Erdboden verbundenen bauliche Anla-

gen ohne allseitig umschlieRende Wande und ohne durchgehende Uberdachung mit
einer Hohe von bis zu 12 m zuldssig sind.

Abstandsflachen
Die Abstandsflachensatzung der Gemeinde Kirchheim findet hier keine Anwendung.

Der Bebauungsplan regelt in seinem gesamten Geltungsbereich ein abweichendes
Mal der tiefe der Abstandsflachen.

Dieses ergibt sich aus den festgesetzten lUberbaubaren Grundstiicksflachen (Bau-
grenzen) und festgesetzten Wandhohen.

Die Quartierentwicklung ,Campus Kirchheim* hat zum Ziel eine rdumlich verdichtete
Innenentwicklung der Gemeinde Kirchheim anzustofen. Diese Innenentwicklung als
ressourcenschonende Alternative zur Ausweisung neuer Planungsgebiete auf der
~grinen Wiese" greift neben der Lage direkt am Zentrum der Gemeinde auch The-
men der traditionellen Entwicklung verdichteter kleinstadtischer Gefuge auf. Im
Gegensatz zum klassisch additiven Siedlungsbau der, weniger raumlich gedacht,
rein nach den Aspekten ,Licht, Luft und Sonne® konzipiert wird und insbesondere
Gebaudeecken vermeidet soll hier die Qualitat der klassischen Raumbildung von ge-
wachsenen ortlichen Strukturen weiterentwickelt werden. Klar ablesbare 6ffentliche
Platz- und StraRenrdume werden durch die Bildung von offenen Baufeldtypologien
von winkel- und zellenférmigen Gebauden gebildet. Wichtig ist hierbei die Abstande
zwischen den Bauteilen und auf den Baufeldern so zu gestalten dass der Ubergang
vom o6ffentlichen in den privaten Bereich klar erkennbar wird. In diesen gestalterisch
und konzeptionell notwendigerweise verengten Bereichen kommt es sowohl nach
Aulen als auch im Innenbereich der Baufelder punktuell und untergeordnet zur Un-
terschreitung der giltigen Abstandsflachen von 0,4h. Dem Planungsziel von gut
belichteten und durchlifteten Wohnungen stehen die in diesen Bereichen verkiirzten
Abstandsflachen jedoch nicht entgegen da die Bereiche mit Unterschreitung nur
punktuell in geringer Zahl auftreten und sich alle betroffenen Bereiche sowie Woh-
nungen grundsatzlich immer in Richtungen mit ausreichend Abstandsflachen
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orientieren. Notwendige Fenster von Aufenthaltsraumen in den betroffenen Wohnun-
gen sind in den Bereichen mit verkirzter Abstandsflache nicht notwendig, die
Hauptorientierung der Wohnungen liegt nicht im Bereich der verkirzten Abstandsfla-
chen. Die Verkirzung der Abstandsflache an den markierten Stellen ist deshalb
notwendig und gut vertretbar (siehe Anlage ... Abstandsflachenplan).

Allgemein ist die Mindestabstandsflachentiefe von 3,0 m einzuhalten, auller zu 6f-
fentlichen Verkehrsflachen und 6ffentlichen Grunflachen als Parkanlage (im
Privatbesitz) (Festsetzung Nr. 8.2) - d.h. Uberall dort wo Baugrenzen keine bzw. ge-
ringere Abstande zu 6ffentlichen Verkehrsflachen / 6ffentlichen Griinflachen
aufweisen, durfen Gebdude ohne bzw. mit einem geringeren Grenzabstand, wie dem
Mindestabstand von 3,0 m, errichtet werden.

7.4 Verkehrsflachen, ErschlieBung und Dienstbarkeiten

Die bestehenden, im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden Strallenrdume
der FlorianstralRe, der MerowingerstralRe, der UberrheinerstralRe, der Fraunhofer-
stralle und der Oskar-von-Miller-Stral’e werden als ,6ffentliche Verkehrsflachen®
festgesetzt. Entlang der Oskar-von-Miller-Stralle (Staatsstralie) ist eine 20 m breite
Anbauverbotszone festgesetzt. Zur Einmiindung in die Fraunhoferstrale ist ein
Sichtdreieck dargestellt.

Die zur ErschlieBung des Campus erforderlichen Eigentimerwege, welche von Wes-
ten bzw. von Osten (Verlangerung Fraunhoferstrae) ins Gebiet geflihrt werden,
werden als ,0ffentliche Verkehrsflache — 6ffentlich gewidmeter Eigentimerweg® -
festgesetzt.

Ebenso wird an der Merowinger Stral3e entlang der Quartiere MU 3 und MU 4 ein
1,50 m breiter Streifen als ,6ffentliche Verkehrsflache — 6ffentliche gewidmeter Ei-
gentimerweg® -festgesetzt um z.B. Lichtschachte oder zulassige, die Baugrenze
Uberschreitende Bauteile (Balkone) nicht Uber kunftige Grundstiicksgrenzen ragen
zu lassen.

Der bestehende o6ffentliche Ful- und Radweg auf den FI.Nrn. 191/8 und 198/1
(Teilfl.) wird auch weiterhin als 6ffentlicher Ful3- und Radweg festgesetzt.

Darlber hinaus werden verschiedene Flachen im Bebauungsplan festgesetzt, wel-
che mit Dienstbarkeiten (Geh- und Radfahrrechten zugunsten der Allgemeinheit) zu
belasten sind, um auch abseits 6ffentlicher Verkehrsflachen und Eigentimerwege
gelegene Baurdume 6ffentlich zuganglich und das gesamte Quartier durchlassig fur
FuRganger und Radfahrer zu machen.

Trassen zur FUhrung verschiedener Sparten sind zugunsten des Versorgungsunter-
nehmens zu belasten.

Die mit Dienstbarkeiten zu belastenden Flachen sind in ihrer Lage und Form veran-
derbar, sofern ihre Zweckbestimmung weiterhin gewahrt bleibt.

7.5 Gestalterische Festsetzungen

Zur gestalterischen Sicherung des Gebiets werden im Bebauungsplan folgende ortli-
che Bauvorschriften gem. Art. 81 BayBO erlassen:
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Dacher

Als Dacher sind nur Flachdacher mit einer Dachneigung von maximal 5° zulassig.
Um Gestaltungselemente der bestehenden, pragenden Sheddachhalle aufgreifen zu
kénnen, sind in den durch Planzeichen entsprechend gekennzeichneten Bereichen
Uber die Schmalseite des Gebaudes gezogene, gereihte Satteldacher mit einer Min-
destgiebelbreite von 5,0 m und einer maximalen Giebelbreite von 8,0 m sowie einer
maximalen Hoéhe von 3,0 m zulassig. Die Dacher missen mind. 36° geneigt sein.
Dachlberstande bei geneigten Dachern sind nicht zulassig.

Dacher sind entsprechend der Freiflachengestaltungssatzung der Gemeinde Kirch-
heim zu begriinen. Abweichend von § 4 Abs. 1 Satz 3 dieser Satzung sind auch
Dacher zu begriinen, die zur Nutzung der Sonnenenergie und des Sonnenlichts in
Anspruch genommen werden.

Alle Gbrigen Dachdeckungen sind in Farben mit einem Hellbezugswert von >20 zu-
lassig. Bei Farben mit einem Hellbezugswert von <20 ist ein 'Total Solar
Reflectance'-Wert von > 25 nachzuweisen.

Metallgedeckte Dacher sind mit einem Uberzug zu versehen oder alternativ mit Fil-
teranlagen auszustatten.

Samtliche Dachaufbauten, wie z.B. technische Aufbauten, Dachausstiege, Anten-
nen- und Satellitenempfangsanlagen sowie Solaranlagen, dirfen den
Durchstol3punkt durch die Dachflache um maximal 3,0 m lGberschreiten. Sie sind, um
das ihren DurchstoRpunkt durch die Dachflache Ubersteigende MaR, von der Aul3en-
kante der darunter liegenden Dachflache zuriickzusetzen.

Dachaufbauten und Dachterrassen dirfen héchstens 30 % der Dachflache einneh-
men. Von dieser Flachenbeschrankung nicht betroffen sind Anlagen fiir die aktive
Solarenergienutzung.

Technische Dachaufbauten sind vollstandig einzuhausen soweit die technische
Zweckbestimmung dem nicht entgegenstehen, z.B. Schornsteine, Ansaug- und Ab-
luftrohre, Anlagen fur aktive Solarenergienutzung, Antennen- und Satellitenanlagen.

Absturzsicherungen (Umwehrungen) missen transparent ausgefiihrt werden. lhre
Hohe, gemessen von der OK Flachdach darf max. 1,10 m betragen. Sie missen
vom Dachrand mind. 0,5 m abgertickt werden.

Fassaden

Die Materialien bzw. Farben der Fassaden sind zu 80% mit einem Hellbezugswert
(HBW) von >20 zulassig. Bei Farben mit einem Hellbezugswert von <20 ist ein "Total
Solar Reflectance'-Wert von > 25 nachzuweisen.

Rein weilde Putzfassaden werden nicht zugelassen.
Werbeanlagen

Die GesamtgroRe (Flachenmald) der Werbeanlagen, die sich entlang einer Gebau-
defassade befinden, darf 10 % der Wandflache nicht Gberschreiten. Die
Ansichtsflache je Werbeanlage darf eine Hoéhe von 2 m und eine Lange von 10 m
nicht Gberschreiten.
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Je volle 40 m StraRenfrontlange ist eine freistehende Werbeanlage, ein Mast oder
ein Ausleger an Gebauden unterhalb der Umfassungswandhoéhe zulassig, soweit die
Hohe Uber Gelande auf maximal 6 m und ihre Ansichtsflache auf maximal 10 m? be-
grenzt sind. Freistehende Werbeanlagen sowie Ausleger miissen zum 6ffentlichen
Strallenraum einen Mindestabstand von 2m einhalten. Je Zufahrt ist maximal eine
Anlage zulassig. Beleuchtete Werbeanlagen sind gleichmaRig auszuleuchten. Blin-
kende, bewegliche sowie unruhig wirkende Werbeanlagen sind unzulassig.
Laseranlagen sind unzulassig.

Oberkanten von Werbeanlagen an Gebauden dirfen die Oberkante der Wand des
jeweiligen Gebaudes nicht Gberragen.

Je Grundstlick sind zusatzlich zu anderen Werbeanlagen zwei Fahnenmasten zulas-
sig. Die Oberkante von Fahnen darf die HOhe von 8 m nicht Gberschreiten. Andere
bewegte oder bewegliche Werbeanlagen als Fahnen sind nicht zulassig.

Werbe- und Hinweisschilder sind so anzubringen, dass die Aufmerksamkeit der Ver-
kehrsteilnehmer nicht gestort wird.

Werbe- und Hinweisschilder werden innerhalb der Anbauverbotszone nicht zugelas-
sen

7.6 Bodenschutz

Im Sinne des Bodenschutzes, der Retention von Niederschlagswasser, der Neubil-
dung von Grundwasser und der Kiihlung des Baugebiets durch Verdunstungskalte
wird festgesetzt, dass befestigte Flachen grundsatzlich sickerfahig zu gestalten sind.
Dies kann z. B. durch wasserdurchlassige Pflastersteine, Pflastersteine mit Sicker-
bzw. Rasenfuge, Rasengitter, Schotterrasen, wassergebundene Decke usw. erfol-
gen.

Ausnahmen bilden im MU 1 und MU 2 Wege sowie der Quartiersplatz, im SO 1, SO
2 und SO 3 Stellplatze und Verkehrsflachen.

7.7 Griinordnung

Die zentralen Platz- und Grinflachen werden als ,6ffentliche Griinflache als Parkan-
lage (im Privatbesitz)” festgesetzt und sollen der Allgemeinheit zum Zweck der
Erholung dienen.

Die gem. Art. 7 BayBO geforderten Spielplatze kdnnen auch auf den ,6ffentlichen
Grinflachen als Parkanlage® ausgebildet werden.

Die im Bebauungsplan festgesetzten grinordnerischen Planungen, Nutzungsrege-
lungen und MaRnahmen sind im Zuge der jeweiligen Bau- bzw.
ErschlieBungsmalinahme umzusetzen, spatestens jedoch in der Pflanz- bzw. Vege-
tationsperiode nach Nutzungsaufnahme der Gebaude bzw. Fertigstellung der
ErschlieBungsmalinahme. Festgesetzte Geholze sind nach der Pflanzung artgerecht
zu pflegen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang in der festgesetzten Art und
Mindestqualitat zu ersetzen.
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Fur nicht bebaute Flachen innerhalb der Bauraume gelten die angrenzenden grin-
ordnerischen Festsetzungen entsprechend

Notwendige Zugange und Zufahrten sind von den Begriinungsfestsetzungen ausge-
nommen. Abweichend von § 5Satz 4 und 6 der Freiflachengestaltungssatzung der
Gemeinde Kirchheim sind die entsprechenden Baume in der Nahe der Stellplatze,
max. 3,0 m entfernt, zu pflanzen Je 5 Stellplatze sind 12 m2 gro3e und 1 m tiefe
spartenfreie und offen durchwurzelbare Pflanzflachen vorzusehen und mit einem
Baum (STU 20/25 cm) anzulegen.

Zur Randeingrinung in SO - Quartieren wird planzeichnerisch ein zu begrinender
Grundstiicksanteil festgesetzt. Zur Durchgrinung wird ebenfalls durch Planzeichen
eine zusammenhangende Griinzasur festgesetzt. Bauliche Anlagen (wie z.B. Gara-
gen, Stellplatze, Nebenanlagen u.ad.) innerhalb der Flache sind unzulassig. Die
Flachen dirfen durch Zuwege oder Zufahrten unterbrochen werden.

Die Freiflachengestaltungssatzung sowie die Baumschutzverordnung der Gemeinde
Kirchheim finden in ihrer jeweils gultigen Fassung Anwendung.

Erganzend zu den Pflanzgeboten aus der Freiflachengestaltungssatzung sind durch
Planzeichnung im Stralkenraum bzw. parallel angrenzenden Verkehrsflachen Stand-
orte fur zu pflanzende Baume festgesetzt.

Der Geholzbestand wurde kartiert und ist als Hinweis dargestellt. Der zu erhaltende
Baumbestand an der dstlichen Grenze des SO 1 und SO 2 ist als solcher festge-
setzt.

7.8 Gelandeveridnderungen

Abgrabungen und Aufschuttungen sind bis zur Hohenlage der an das Grundstlck
angrenzenden Stralten- oder Gehweghinterkante und des Erdgeschoss-Fertigfulbo-
dens zulassig. Weitere Gelandemodellierungen an Tiefgaragenzufahrten (Errichtung
einer Schwelle, notwendige Abgrabungen etc.), bei Baumpflanzungen auf unterbau-
ten Bereichen, auf 6ffentlichen oder privaten Spielplatzen oder -flachen und fir Flut-
oder Sickermulden sind zuldssig.

Kellergeschosse von Gebauden diirfen nicht durch Abgrabungen und Abbdschungen
des naturlichen Gelandes aus Belichtungsgriinden freigelegt werden. Sonstige Ab-
grabungen fur Kellerzugange, Lichtschachte oder technische Anlagen sind davon
nicht betroffen. Lichtschachte und Beliftungsanlagen missen gelandebiindig ausge-
fuhrt werden.

Bdschungen dirfen max. 1 : 2 (Hohe : Breite) geneigt sein.

Auffillungen und Abgrabungen haben mit ihrem Bdschungsfuld bzw. ihrer Bo-
schungsobergante einen Abstand von mind. 1,0 m zu angrenzenden Grundsticken
einzuhalten. Ausnahmsweise dirfen Auffillungen und Abgrabungen bis zur Grund-
stlicksgrenze gefiihrt werden, sofern auf den Nachbargrundstlicken profilgleiche
Auffullungen bzw. Abgrabungen vorgenommen werden.

Stutzmauern werden innerhalb des entsprechenden durch Planzeichen gekennzeich-
neten Bereich zugelassen.
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7.9 Einfriedungen

Hinsichtlich der beabsichtigten offenen Gestaltung des Areals mit durchldssigen
Ubergéngen in die Griinbereiche werden Einfriedungen grundsatzlich nicht zugelas-
sen.

Im Bereich des MU 2(4) mit geplantem Kindergarten, sowie im MU 3(1) und MU 3(2)
mit erdgeschossiger Wohnnutzung sind Einfriedungen unter folgenden Vorausset-
zungen, angelehnt an die gemeindliche Einfriedungssatzung, zulassig:

— Vollflachig geschlossene Zaunanlagen, wie z.B. Mauern, Gabionenwande
etc. sowie Einfriedungen aus Kunststoff sind unzulassig. Damit soll der offe-
nen Gestaltung der Freiflachen und einer einheitlichen Materialitdt Rechnung
getragen werden.

— Um eine Durchlassigkeit fur Kleintiere zu gewahrleisten, sind Zaune sockellos
und mit einer Bodenfreiheit von mindestens 10 cm auszufiihren.

— Die Hohe von Einfriedungen wird auf max. 1,20 m Gber Gelande beschrankt,
davon ausgenommen ist MU 2(4), wo Einfriedungen bis auf eine max. Hohe
von 1,40 m zugelassen werden, sowie Terrassentrennwande, welche mit ei-
ner Lange von bis zu 3,0 m und einer max. Héhe von 2,0 m Uiber Gelande
zugelassen werden. Sie durfen vollflachig errichtet werden.

— Ebenso werden lebende Einfriedungen in Form von Heckenpflanzungen mit
heimischen Gehdlzen mit einer max. Hohe von 2,0 m zugelassen.

7.10 Stellplatze

Es gelten die Stellplatzsatzung und die Fahrradabstellplatzsatzung der Gemeinde
Kirchheim in ihrer zum Einreichungszeitpunkt des Bauantrages gultigen Fassung.
Abweichend hiervon kann entspr. dem Mobilitdtskonzept "Campus Kirchheim, Mobili-
tatskonzept von Stellplatzen im SO1“, der stattbau minchen GmbH vom 05.05.2023,
fur die Verkaufsflachen im SO 1, die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze um bis
zu 20 % reduziert werden.

Ebenso dirfen die Stellplatze in den Sondergebieten mit einem in die zu begriinen-
den Grundstiicksanteile gern. Festsetzung 8.3 einragenden Uberhangstreifen von
max. 0,50 m Tiefe ausgebildet werden.

8 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Durch die in § 1a Abs. 2 BauGB eingefugte Bodenschutzklausel soll dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen werden. Die zusatzliche Inan-
spruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen soll reduziert werden.

Die Gemeinde Kirchheim berlicksichtigt dies durch die Aufstellung eines Bebauungs-
plans im bebauten Innenbereich.
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Damit wird dem Grundsatz der Nachverdichtung von Flachen im Innenbereich Rech-
nung getragen und einer Neubebauung von bisher unbebauten Flachen andernorts
im AulRenbereich Einhalt geboten.

9 Belange des Umwelt-, Natur- und Artenschutzes

9.1 Umweltschutz

Im Rahmen der im beiliegenden Umweltbericht (dieser bildet einen gesonderten Be-
standteil der Begriindung) dargestellten Umweltpriifung wird aufgezeigt, dass die
Umsetzung der vorliegenden Planung lediglich einen geringen Verlust von innerortli-
chen Grunflachen zur Folge hat, die insgesamt betrachtet geringe Bedeutung fir den
Naturhaushalt haben. Es werden jedoch wieder umfangreiche Grunflachen geschaf-
fen. Die geplanten baulichen Anlagen flhren lediglich zu einer geringen Veranderung
des Orts- und Landschaftsbildes.

Der Standort widerspricht keinen planerischen Vorgaben. Die umweltschutzrelevan-
ten Ziele und Grundsatze der Fachgesetze und Fachplane werden eingehalten.
Wasser- oder naturschutzrechtliche Schutzgebiete sowie gesetzlich geschiitzte Bio-
tope sind nicht betroffen.

Im Rahmen der Bebauungsplanung kann durch Festsetzungen der Eingriff so gering
wie moglich gehalten werden und durch konfliktvermeidende MaRnahmen die Ge-
samtsituation von Natur und Landschaft erhalten bleiben und teilweise sogar
verbessert werden.

Durch die vollstandige Bericksichtigung der in der Relevanzprifung zum speziellen
Artenschutz beschriebenen Vermeidungsmaflnahmen kénnen die Auswirkungen auf
das Schutzgut Tiere und Lebensraume minimiert werden.

Durch die Planung sind — zusammenfassend betrachtet — keine erheblich nachteili-
gen Umweltauswirkungen zu erwarten, und sie stellt unter Bertcksichtigung der im
Umweltbericht sowie in der saP beschriebenen Malinahmen eine geordnete sowie
vertragliche Entwicklung bei gleichzeitiger Beachtung der umweltschiitzenden Be-

lange dar.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Einstufung des Planungsgebietes vor der Bebauung wurde anhand einer im Juni
2021 durchgefuhrten Ortsbegehung bewertet. Da das gesamte Planungsgebiet be-
reits intensiv genutzt wird, kann grundsatzlich von einer geringen
naturschutzfachlichen Wertigkeit der Flachen ausgegangen werden. Lediglich der
Geholzbestand weist naturschutzfachlich eine mittlere Wertigkeit auf.
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Abb. 9:  Flachenbilanz Ver- und Entsiegelung (ohne Mal3stab)

Erklarung Darstellung:

Gelb: Versiegelt - bleibt versiegelt: 57.183 m?
Blau: Unversiegelt - bleibt unversiegelt: 2.690 m?
Rot: Unversiegelt - wird versiegelt: 2.359 m?
Griin: Versiegelt - wird entsiegelt: 10.875 m?

Beim Vergleich der aktuellen Nutzungen mit der Planung wird deutlich, dass die
meisten Flachen bereits versiegelt sind und auch weiterhin versiegelt bleiben (gelb).
Ein geringer Flachenanteil ist bis jetzt unversiegelt und bleibt auch unversiegelt
(blau). Durch die Umsetzung der Planung werden lediglich ca. 2360 m? neu versie-
gelt. Wird die Entsiegelung der bisher versiegelten Flachen gegengerechnet, ergibt
sich eine positive Bilanz in Héhe von 8.516 m?.

Nach dem neuen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* (Stand
vom 15.12.2021) kommt der Entsiegelung von Flachen eine hohe naturschutzfachli-
che Bedeutung zu. Diese betrifft vor allem die Schutzgtiter Boden, Wasser sowie das
Schutzgut Klima. Die umfangreichen Entsiegelungsmaflinahmen sind im Planungsge-
biet sehr positiv zu werten.

Auf zusatzliche AusgleichsmalRnahmen kann somit verzichtet werden.
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9.2 Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine Relevanzprifung zur
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) fur den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans sowie fiir den nordlichen angrenzenden Bereich der ehemalige DHL-
Lagerhalle (FI.Nr. 198) durchgefuhrt. Diese liegt als Anlage (Stand 14.04.2022) der
Begrindung bei.

Im Rahmen der Relevanzprifung wurde geklart, ob durch das geplante Vorhaben mit
Verstofien gegen die Verbote des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG bezuglich der
europaischen Vogelarten sowie der Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie zu
rechnen ist.

Folgende Verbotstatbestidnde wurden dabei gepruft:
— Toétungs- und Verletzungsverbot: § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG
— Stoérungsverbot: § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG
— Schadigungsverbot fir Tierarten: § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG
— Schadigungsverbot fur Pflanzenarten: § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG

Der Gutachter der Relevanzprifung kommt zu folgendem Fazit:

Im Gutachten wurden die gemeinschaftlich streng geschiitzten Arten abgeschichtet
und im Hinblick auf die Wirkungen des Vorhabens in Bezug auf die Verbotstatbe-
stande des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG eingehender gepriift.

Aufgrund der vorhandenen umliegenden Stérungen ist davon auszugehen, dass es
sich bei den vorhandenen Vogelarten um sog. ,Allerweltsarten® handelt. Bei diesen
Arten ist anzunehmen, dass durch das Vorhaben keine populationsbedingte Ver-
schlechterung des Erhaltungszustandes erfolgt und die 6kologische Funktionalitat
der Fortpflanzungs- und Ruhestatten aufgrund der vorhandenen Ausweichmdglich-
keiten im radumlichen Zusammenhang gewahrt wird. Diese Arten brauchen keiner
saP unterzogen werden, da eine verbotstatbestandsmalige Betroffenheit bei einer
Umsetzung der in Kap. 6 beschriebenen MalRnahmen mit hinreichender Sicherheit
ausgeschlossen werden kann.

Die Geholze wurden intensiv auf Hohlen mittels Fernglases untersucht. Da die vor-
handenen Gehdlze keine Hohlen aufweisen, bieten diese laut Relevanzpriifung auch
keinen potenziellen Lebensraum flir Spechte und Héhlenbriter. Nester konnten
ebenfalls keine nachgewiesen werden.

In Bezug auf potenziell vorkommende Fledermausarten sind die Gebaude vor Abriss
von einer fledermauskundigen Person auf Fledermausbesatz zu kontrollieren. Wird
ein Besatz festgestellt, sind entsprechende MalRnahmen zu ergreifen.

Die Reptilienarten finden keine geeigneten Lebensraumstrukturen vor.

Die Relevanzpriifung hat ergeben, dass unter Einhaltung der unter Kap. 6 vorge-
schlagenen MalRnahmen durch die Realisierung des Vorhabens fur die untersuchten
Arten(gruppen) keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde nach § 44 Abs. 1
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erflllt werden.
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Eine ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ist
nicht erforderlich.

Entsprechend der in der saP vorgeschlagenen MalRhahmen werden folgende Fest-
setzungen zu Artenschutz in den Bebauungsplan aufgenommen:

Nistkasten (vgl. Festsetzung Nr. 9.1)

Je Hauptgebaude ist in mindestens 3 m Hohe Uber Gelande ein Nistkasten fiir Vogel
oder ein Fledermauskasten an der Fassade anzubringen, alternativ ist an Dachvor-
springen ein Nistkasten fir Mauersegler oder Mehlschwalben anzubringen. Ab einer
Fassadenlange von 100 m ist je angefangene 100 m ein weiterer Nistkasten anzu-
bringen. Als geeignete Fassaden kommen hierfur lediglich die Nord-, Ost- oder
Slidostseiten der Gebaude in Frage. Ferner diirfen sich keine Aste oder andere Hin-
dernisse in der ,Anflugschneise® befinden.

Verwendung von insektenfreundlichem Licht (vgl. Festsetzung Nr. 9.2)

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind sowohl auf den
offentlichen als auch auf den privaten Grundstlicksflachen zur Beleuchtung aus-
schlieBlich Natriumdampf-Hochdrucklampen, Natriumdampf-Niederdrucklampen
oder LED-Leuchtmittel, mit Richtcharakteristik unter Verwendung vollstandig gekap-
selter Lampengehduse zu verwenden.

Einfriedungen (vgl. Festsetzung Nr. 12.5)

Einfriedungen sind grundsatzlich unzuldssig, und wenn zulassig, so sind Zaune so-
ckellos und am Boden durchlassig fur Kleintiere auszufuhren (Bodenfreiheit
mindestens 10 cm).

10 Weitere Belange

10.1 Immissionsschutz

Vom Biro C. HENTSCHELT CONSULT; Ing.-GmbH fr Immissionsschutz und Bau-
physik, Freising, wurde fir den Bebauungsplan Nr. 14/K ,Campus Kirchheim* eine
Schalltechnische Untersuchung durchgeflhrt. Diese (Projekt-Nr. 2272-2022 SU V01,
23.06.2022) liegt als Anlage der Begriindung bei.

Zusammenfassung werden vom Gutachter die Ergebnisse der Schalltechnischen
Untersuchung wie folgt dargestellt:

Die Gemeinde Kirchheim b. Miinchen beabsichtigt eine bis dato als Gewerbe- und
Mischgebiet dargestellte Flache zu Uberplanen und den Bebauungsplan Nr. 14/K
,Campus Kirchheim* aufzustellen. Der BP 14/K setzt ein Sondergebiet (SO) und ein
Urbanes Gebiet (MU) fest.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersu-
chung erstellt und Folgendes beurteilt:

¢ Die zu erwartende Immissionsbelastung durch den StralRenverkehr
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o Die zu erwartende Immissionsbelastung durch das bestehende Gewerbe au-
Rerhalb des Urbanen Gebiets (MU) BP 14/K

e Die zu erwartende Immissionsbelastung aus dem Spotgelande ,Kirchheim"
im Suden

e Die Verkehrszunahme aus dem Vorhaben

Die vorhandenen und die geplanten Vorhaben in der Flache MU des BP 14/K und
SO 3 sind nicht Gegenstand der Untersuchung. Vorhaben, die sich zuklnftig auf
dem Gebiet ansiedeln mdchten, missen im Rahmen des Bauantrags einen Nach-
weis der schalltechnischen Vertraglichkeit nach TA Larm [4] vorlegen.

Der schalltechnischen Untersuchung liegt der Bebauungsplanentwurf, Stand
13.12.2021 zugrunde. Die Baurdume wurden mit dem Entwurf 21.06.2022 im Be-
reich des MU 1(3) in geringem Umfang geandert, ferner wurden innerhalb der
Bauraume MU 1(1), MU 2(1), MU 2(4) die Geschossigkeiten geandert. Dies wirkt
sich schalltechnisch nicht relevant aus.

Die Erarbeitung des Bebauungsplanentwurf wurden mit schalltechnischen Vorunter-
suchungen begleitet. So wurde im Rahmen der Entwurfsplanung unter anderem die
Nutzung des Sondergebiets (SO) diskutiert. Dies ist schalltechnisch relevant, da fur
ein Sondergebiet die Orientierungs- bzw. Immissionsrichtwerte abhangig von der Art
der Nutzung festgelegt werden, d.h. tendiert die Nutzung Richtung Gewerbegebiet
(GE) oder Urbanes Gebiet (MU). In der vorliegenden Untersuchung wurden die bei-
den Optionen, SO2GE oder SO2MU, betrachtet.

Nach dem B-Planentwurf vom 21.06.2022 entspricht SO1 einem GE sowie SO2 und
SO3 einem MU. Der Festsetzungsvorschlag wurde fiir den B-Planentwurf Stand
21.06.2022 ausgearbeitet. In Anlage 6 ist fir den Bedarfsfall der Festsetzungsvor-
schlag als Matrix fur beiden Variante SO2GE oder SO2MU dargestellt.

Der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung liegt der Bebauungsplanentwurf,
Stand 13.12.2021 zugrunde. Die Baurdume wurden mit dem Entwurf 21.06.2022 im
Bereich des MU 1(3) in geringem Umfang geandert, ferner wurden innerhalb der
Baurdume MU 1(1), MU 2(1), MU 2(4) die Geschossigkeiten geandert. Diese Ande-
rung ist schalltechnisch nicht relevant.

Am 13.05.2017 wurde in der Baunutzungsverordnung [22] das Urbane Gebiet (MU)
eingeflihrt. Dieses sieht fir Gewerbeanlagen nach TA Larm [4] gegenliber einem
Mischgebiet (MI) einen um 3 dB(A) héheren Immissionsrichtwert fir den Tagzeitraum
vor. In der DIN 18005 [2] wurde das MU bis dato noch nicht eingeftihrt. Im Entwurf
zur DIN 18005 [24] wird das MU wie ein MI eingestuft. Dies entspricht auch der Neu-
fassung der 16. BImSchV [3], welche zum 01.03.2021 eingeflihrt wurde und ein MU
wie ein MI/MD beurteilt und hier angewendet.

Einwirkender StraRenverkehr

Die Berechnung in Abschnitt 5 kommt zu dem Ergebnis, dass der Orientierungswert
der DIN 18005 [1] von 60/50 dB(A) Tag/Nacht fir ein Urbanes Gebiet (MU) bzw. von
65/55 dB(A) Tag/Nacht fur ein Gewerbegebiet im SO 1 nicht durchgehend eingehal-
ten werden kann. Die Immissionsbelastung liegt im MU bei bis zu 62 dB(A) tags und
55 dB(A) nachts und im SO 1 bei bis zu 65 dB(A) tags und 58 dB(A) nachts. An allen
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Bauraumen existiert eine abgeschirmte Fassade und mit Ausnahme im SO 1 und SO
2 wird zumindest der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutz-
verordnung) [2] — maRgebliche Beurteilungsvorschrift fur den Neubau oder die
wesentliche Anderung von Verkehrswegen eingehalten.

In Kapitel 5.3 wurden grundsatzlich mégliche Schallschutzmalnahmen aufgezeigt.
Da ein wirksamer aktiver Schallschutz unter Beachtung der notwendigen Erschlie-
Bung in das Gebiet und Héhe der Bebauung, stadtebaulich vertretbar nicht
umgesetzt und MaRnahmen an der Stra’e zum Zeitpunkt des Bebauungsplans nicht
sichergestellt werden kann, muss mit baulichen MafRnahmen (Grundrissorientierung /
Vorbauten etc.) auf die Uberschreitung reagiert werden.

Gewerbelarm

Die Berechnung in Abschnitt 6 kommt zu dem Ergebnis, dass durch die angrenzen-
den Betriebe mit einer Uberschreitung des Immissionsrichtwerts der TA Larm [4]
abhangig von der Gebietseinstufung GE/MU zu rechnen ist.

e MU: Tagstiber wird der IRW eingehalten. Nachts ist mit Uberschreitungen im
MU1(3) und MUZ2(3) zu rechnen. Abhangig davon, ob bei Lidl eine Warenlie-
ferung in der Zeit von 22 bis 6 Uhr méglich sein soll, sind mehr oder weniger
Fassaden betroffen, siehe Kapitel 6.2.2.

e SO 1: Es ist Tag und Nacht mit einer Uberschreitung des IRW fiir ein MU zu
rechnen. Der IRW flir ein GE wird ohne den eigenen Betrieb eingehalten,
siehe Kapitel 6.2.1.

e SO 2: Es ist Tag und Nacht mit einer Uberschreitung des IRW fiir ein MU zu
rechnen. Der IRW fiir ein GE wird ohne den eigenen Betrieb tagstiber einge-
halten und nachts an der Ostfassade Uberschritten. Mit Berticksichtigung der
Warenlieferung bei Lidl (SO 1-Plan) wird auch an der Nordfassade der IRW
fur ein GE Uberschritten.

e SO 3: Nachts ist mit Uberschreitungen des IRW fiir ein MU an der Ostfas-
sade zu rechnen. Der IRW fir ein GE wird Tag und Nacht eingehalten.

Streng nach TA Larm [3] muss der Immissionsrichtwert 0,5 m vor dem gedéffneten
Fenster eines schutzbedirftigen Aufenthaltsraums eingehalten werden. Schall-
schutzfenster allein sind somit kein ausreichender Schallschutz. Zum Schutz der
genehmigten Betriebe muss bei Neubauten dafur gesorgt werden, dass an den von
Uberschreitungen betroffenen Fassaden kein zu 6ffnendes Fenster eines schutzbe-
dirftigen Aufenthaltsraumes nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® [13] geplant
wird. Fenster von Badern, Treppenhausern, Kichen o0.a. sind méglich, wenn diese
keine zum dauernden Aufenthalt von Personen bestimmten Raume sind. Alternativ
kann durch baulich-technische MaRnahmen (z.B. eingezogene oder verglaste Log-
gien, Prallscheiben, Schallschutzerker, Vorhangfassaden, Gebauderickspringe und
Ahnliches) mit einer Tiefe von > 0,5 m vor dem zu 6ffnenden Fenster auf die Uber-
schreitung reagiert werden.

Die betroffenen Fassaden sind davon abhangig ob bei Lidl auf SO 1 eine Nachtanlie-
ferung zugelassen wird oder nicht sowie die technischen Anlagen bei Edeka auf SO
2 getauscht werden im Festsetzungsvorschlag und in Anlage 6 farbig dargestellt.
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Im SO 1 wird die Uberschreitung ab dem 1.0G in Verbindung mit dem ,eigenen Be-
trieb“ im Erdgeschoss hervorgerufen.

Sport- und Freizeitlarm

Die Berechnung in Abschnitt 7 kommt zu dem Ergebnis, dass durch den Sportbetrieb
mit keinen Uberschreitungen zu rechnen. Durch einen Gaststéattenbetrieb nach 22
Uhr ware mit Uberschreitungen zu rechnen, wenn nach 22 Uhr mehr als 16 Fahr-
ten/Stunde am Parkplatz Ost stattfinden.

Verkehrszunahme aus dem Vorhaben

Die Untersuchung in Kapitel 8 zeigt auf, dass die Verkehrszunahme an der Erdinger
Strale zwischen LiebigstraRe und Uberrheinerstrale als relevant einzustufen ist und
Kompensationsmalnahmen zu priifen sind.

Auf dem StraRenabschnitt sind 50 km/h zulassig.

Zur Kompensation schlagen wir vor, die Geschwindigkeit ebenfalls auf 30 km/h zu
beschranken. Die Immissionsbelastung wird damit mehr als kompensiert (Pegelredu-
zierung gegenuber dem Nullfall 2 2 dB(A)).

Festsetzung

In Kapitel 9 wurde ein grundsatzlicher Festsetzungsvorschlag ausgearbeitet. Die un-
ter Punkt 3 und 4 betroffenen Fassaden sind abhangig davon, ob bei Lidl auf SO 1
eine Warenlieferung in der Zeit von 22 bis 6 Uhr zugelassen wird oder nicht und bei
Edeka auf SO 2 die technischen Anlagen getauscht werden, es ist eine Wahl zu tref-
fen. Die in der Festsetzung genannten Normen und Richtlinien missen mit
Rechtskraft des Bebauungsplans bei der Gemeinde zur Einsicht vorliegen.

Erganzende schalltechnische Untersuchung zum Bestand

Im Rahmen einer ergdnzenden schalltechnischen Untersuchung (s. Anlage 6a)
wurde gepruft mit welcher Immissionsbelastung im MU 1 (1), MU 2 (1) und MU 2 (4)
zu rechnen ist wenn die noch bestehenden, angrenzenden Betriebe im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes weiter aufrecht erhalten bleiben.

Als Ergebnis kann festgehaltem werden, dass auch bei einem weiteren Betreib die-
ser Firmen mit keiner Uberschreitung des Immissionsrichtwertes der TA Larm flr
eine Urbanes Gebiet (MU) von 63 dB(A) am Tag oder 45dB(A) in der Nacht zu rech-
nen ist.

10.2 Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt abseits von Oberflaichengewassern, festgesetzten Uber-
schwemmungsgebieten, Hochwassergefahrenflachen und wassersensiblen
Bereichen in der Miinchner Schotterebene, so dass keine Uberschwemmungen
durch Oberflachengewasser zu erwarten sind. Das Grundwasser steht im Mittel 3-4
m unterhalb der Gelandeoberkante an.

Auf den Schutz der Bebauung vor Auswirkungen von Starkregen-Ereignissen durch
geeignete MalRinahmen, welche von den Bauherren eigenverantwortlich zu treffen
sind, wird hingewiesen. So sind insbesondere Kellergeschosse, Tiefgaragenzufahr-
ten, Treppenabgange, Lichtschachte etc. gegen eintretendes Wasser zu schitzen,
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z.B. durch Malinahmen wie die Abdichtung von Fugen, die Verwendung wasserun-
durchlassigen Betons, der Einbau von Riickstauklappen, die Errichtung von
Schwellen bei Tiefgaragenzufahrten, die Gestaltung der Grundstucksfreiflachen, so
dass Niederschlagswasser von den Gebauden weggeleitet wird, etc.

10.3 Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen grundsatzlich der Melde-
pflicht an das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehdrde gemaf Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

Das Plangebiet Giberdeckt in seinem westlichen Bereich das kartierte Bodendenkmal
D-1-7836-0354 ,Siedlung mit Hofgrablegen des friihen Mittelalters sowie Siedlung
vorgeschichtlicher Zeitstellung, u.a. des Endneolithikums, der Hallstattzeit und der
Laténezeit.“ Hier bedlrfen Bodeneingriffe einer vorherigen denkmalrechtlichen Er-
laubnis nach Art. 7 BayDSchG.

Zudem liegt es in unmittelbarer Nahe zu weiteren kartierten Bodendenkmalern, D-1-
7836-0372 ,Grabenwerk und Siedlung der Bronzezeit, der Urnenfelderzeit und der
Hallstattzeit” im Stidosten sowie D-1-7836-0370 ,Siedlung der frihen und mittleren
Bronzezeit und der romischen Kaiserzeit“ im Nordwesten.

Da sich auch diese beiden Bodendenkmaler in das Planungsgebiet hineinerstrecken
konnen, sind im Planungsumgriff weitere Bodendenkmaler zu vermuten. Aus diesem
Grund bedurfen Bodeneingriffe im Plangebiet in jedem Fall einer vorherigen denk-
malrechtlichen Erlaubnis nach Art. 7 BayDSchG.

Baudenkmaler, auch unter Ensembleschutz stehende oder landschaftspragende
Denkmaler, sind von der Planung nicht betroffen.

10.4 Klimaschutz

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingefugte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz
bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung verstarkt bericksichtigt wer-
den. Demnach soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Maf3nah-
men, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Wichtige
Handlungsfelder sind die Anpassung an zukinftige klimawandelbedingte Extremwet-
terereignisse und Maf3-nahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringerung des
CO2 - Ausstoldes und die Bindung von CO2 aus der Atmosphare durch Vegetation.

Die nachfolgenden Tabellen fassen die Planungsziele mit klimabezogenen Aspekten
als Ergebnis der Abwagung zusammen:
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Tab. 1:

MalRnahmen zur Anpas-
sung an den Klimawandel

Mafnahmen zur Anpassung an den Klimawandel

Berticksichtigung durch:

Hitzebelastung:

(z.B. Baumaterialien, Topo-
grafie, Bebauungsstruktur,
vorherrschende Wetterla-
gen, Freiflachen ohne
Emissionen, Gewasser,
Grunflachen mit niedriger
Vegetation, an Hitze ange-
passte Fahrbahnbelage

durch Frei- und Grinflachen aufgelockerte
Baustrukturen mit guter Durchliftung und
Verzahnung mit angrenzenden Freiflachen

Festsetzung zur Durchgrinung mit kihlen-
den Vegetationselementen

Festsetzung begriinter Dacher und erdiber-
deckter Tiefgaragen

Uberstellung von Stellplatzen mit Laubb&u-
men

Extreme Niederschlage:

(z.B. Versiegelung, Kapazi-
tat der Infrastruktur,
Retentionsflachen, Anpas-
sung der Kanalisation,
Sicherung privater und 6f-
fentlicher Gebaude,
Beseitigung von Ab-
flusshindernissen,
Bodenschutz, Hochwasser-
schutz)

Minderung des Versiegelungsgrades durch
z.T. verbindliche Dachbegriinung als Re-
tentionsflache

Vorgabe wasserdurchlassiger Materialien
zur Bodenbefestigung von Pkw-Stellplatzen

Angepasste Hohenlage der Gebaude

Mulden und Sickerflachen zur Versickerung
und Ruckhaltung von Niederschlagswasser

Trockenheit:

(z.B. Versiegelungsgrad,
Wasserversorgung, an Tro-
ckenheit angepasste
Vegetation.

Schutz vor Waldbrand und
langen Durreperioden, Be-
seitigung von
Abflusshindernissen, Bo-
denschutz,
Hochwasserschutz)

Moglichkeit der Nutzung von Niederschlags-
wasser als Brauchwasser (z.B. fir
Bewasserung, etc.)

Hinweis auf Berlicksichtigung bei der Arten-
auswahl der Baumpflanzungen

Starkwindb6en und
Stirme:

(z.B. Anpassung der Vege-
tation, tief wurzelnde
Baume, keine Gehdlze in
Gebaudenahe, bauliche
Anpassung Dach- und Ge-
baudekonstruktion)

Hinweis auf Berlicksichtigung bei der Arten-
auswahl der Baumpflanzungen
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MaRnahmen, die dem Kili-
mawandel entgegenwirken
(Klimaschutz)

Tab. 2: MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

Berticksichtigung durch:

Energieeinsparung/Nut-
zung regenerativer
Energien:

(z.B. Warmedammung,
Nutzung erneuerbarer
Energien, installierbare er-
neuerbare Energieanlagen,
Anschluss an Fernwarme-
netz,

Verbesserung der Ver-
kehrssituation, Anbindung
an OPNV, Radwegenetz,
Strahlungsbilanz: Reflexion
und Absorption)

- Verbindliche Festsetzung zur Uberstellung
der Dachflachen mit Photovoltaikanlagen —
sofern keine Ausbildung als Griindach

- Zulassigkeit von aufgestanderten Modulen

Vermeidung von CO.-
Emissionen durch MIV und
Forderung der CO»-
Bindung:

(z.B. Treibhausgase, Ver-
brennungsprozesse in
privaten Haushalten, In-
dustrie, Verkehr, CO,
neutrale Materialien)

- Pflanzung heimischer Laubgehdlze und
Dachbegriinung zu CO2-Bindung

- Lage an OPNV-Haltepunkt und in fuRlaufiger
Erreichbarkeit zur Ortsmitte

- Mobilitatskonzept

- Verbesserung der Erreichbarkeit fir Radfah-
rer und FuRganger
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10.5 Bodenschutz

Durch das Ingenieurbiro TBU Geotechnik GmbH, Unterhaching, wurde eine Boden-
untersuchung durchgefihrt und zu Baugrund, Griindung, Grundwasserverhaltnissen
und Altlastensituation gutachterlich Stellung genommen. Der Bericht mit der Auf-
tragsnummer 21277/1221, Stand 17.12.2021, liegt als Anlage dieser Begriindung
bei.

Zusammenfassend kommt das Gutachten zu folgenden Ergebnissen:

Die Tertiaroberkante wurde mit den Bohrungen B 2 und B 4 in 20,0 - 19,7 m Tiefe (*
490,79 - 491,45 m U NN - Angabe nach DHHN 2016) aufgeschlossen. Bei den
erbohrten tertiaren Boden handelt es sich um schluffige bis stark schluffige Sande.

Das Grundwasser wurde mit den Rammkernbohrungen bei 506,75 - 505,99 m G NN
(Angabe nach DHHN 2016) angetroffen. Der héchste Grundwasserstand (HW) ist
inkl. 0,3 m Sicherheitszuschlag bei ca. 509,8 - 509,1 m G NN (Angabe nach DHHN
12) zu erwarten (siehe Anlage 6.1). Den mittleren jahrlichen Héchstgrundwasser-
stand (MHGW) empfehlen wir bei ca. 508,1 - 507,4 m U NN (Angabe nach DHHN 12)
festzusetzen (siehe Anlage 6.2).

Fir Versickerungsberechnungen kann den anstehenden quartaren Kiesen ein durch-
schnittlicher Durchlassigkeitsbeiwert kf von 8 - 10-4 m/s zugeordnet werden.

Der Boden ist damit gut fiir eine Versickerung von Niederschlagswasser geeignet.

Auch die auf dem Baugrundsttick entnommenen Asphaltproben (ABK 6, B 1/0 -
0,05m, B 2/0 - 0,10 m, B 3/0 - 0,10 m) weisen nur geringe PAK-Gehalte bis max.
1,14 mg/kg auf. Aufbruchmaterial aus diesen Bereichen ist somit ebenfalls als Aus-
bauasphalt ohne Verunreinigungen einzustufen und kann wie zuvor beschrieben
(siehe Abschnitt 6.5 des Gutachtens) weiterverwertet werden.

Den, bei den entnommenen Bodenproben durchgefuhrten Schadstoffanalysen zu-
folge, weist der oberflachennah aufgefullte bzw. umgelagerte Kies z. T. erhdhte
Schadstoffgehalte auf; bei den "gewachsenen" Kiesen wurden keine Kontaminatio-
nen festgestellt.

Im Einzelnen erbrachten die Untersuchungen im chemischen Labor folgende Ergeb-
nisse:
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Haufwerk Erhdohte Messwerte Einstufung nach
Verfill-Leitfaden
RKS1/0-04 m Kohlenwasserstoffe (Z2) z2
RKS 1/0,4-20m |./ Z0
RKS 2/0,15-0,3m]|./. Z0
RKS 3/0-0,6 m . Z0
RKS 1/0,4-20m |./ Z0

RKS 4/0-0,5m Blei (Feststoff Z 1.1, Eluat Z0) z2
Cadmium (Feststoff Z2, Eluat Z0)
Kupfer (Feststoff Z1.1, Eluat Z0)
Zink (Feststoff Z1.2, Eluat Z0)

RKS 5/0-3,0 m . Z0
RKS 6/0 - 0,4 m Kohlenwasserstoffe (Z1.1) Z1.1
RKS 6/0,4-13m |./ Z0
RKS 7/0-0,6 m . Z0
RKS 8/0-0,7m . Z0
RKS9/0-0,3m Kohlenwasserstoffe (Z1.1) Z11
RKS 8/0,3-12m |./ Z0
RKS 10/0-0,7m_|./. Z0
B3/0,5-08m . Z0
B5/0-03m . Z0

Aufgrund der Analysenergebnisse empfehlen wir, ausgehobenes Auffullmaterial vor
Ort in Haufwerken (GréfRe max. 250 m®) zwischenzulagern, zu beproben und nach
dem festgestellten Belastungsgrad zu entsorgen.

Eine Kampfmitteluntersuchung ist im Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung
noch durchzufiihren.

10.6 Verkehr

Vom Biro SCHLOTHAUER & WAUER, Ingenieurgesellschaft fir Stralenverkehr
mbH, Haar, wurde ein Verkehrsgutachten erstellt, in dem die Entwicklungen sowie
deren verkehrlichen Folgewirkungen untersucht und bewertet wurden. Diese (Pro-
jektnummer: 2020 — 0641 mit Stand 01.07.2022) liegt der Begriindung als Anlage 5
bei.

Es kommt zusammenfassend zu folgendem Fazit:

Inhalt des Gutachtens ist die Bewertung der verkehrlichen Auswirkungen der Ent-
wicklung des ,Campus Kirchheim* auf der bestehenden Gewerbeflache nordlich der
Florianstral3e in Kirchheim bei Minchen. Geplant ist eine Entwicklung als Urbanes
Gebiet mit gemischter Nutzung sowie Wohnungen. Die im Planungsgebiet bestehen-
den grof¥flachigen Einzelhandelseinrichtungen werden beibehalten, jedoch im
Rahmen der Planungen umgestaltet und erneuert. Mit Berlcksichtigung der entfal-
lenden Nutzungen ist ein zusatzlicher Neuverkehr in Héhe von rund 4.029 Kfz-
Fahrten/dw zu erwarten. Neben den zusatzlichen Nutzungen ist eine Geschwindig-
keitsbeschrankung auf 30 km/h in der Merowingerstrale geplant.

Die verkehrlichen Auswirkungen dieser Planungen wurden in das Verkehrsmodell
Kirchheims Uberfihrt und die zu erwartenden Verkehrsverlagerungen prognostiziert.
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Anhand der prognostizierten Verkehrsmengen erfolgte eine Uberpriifung der Leis-
tungsfahigkeit der Knotenpunkte FlorianstralRe/Oskar-von-Miller-Stra3e sowie Oskar-
von-Miller-Strae/Erdinger Stralle.

Fir den Knotenpunkt FlorianstralRe/Oskar-von-Miller-Strale kann flir den aktuellen
Lichtsignalplan der Morgenspitze bereits fir die Analyseverkehrsmengen die Leis-
tungsfahigkeit nicht nachgewiesen werden. Daher wurde dieser Lichtsignalplan auf
Basis der vorliegenden Unterlagen optimiert, um einen leistungsfahigen Verkehrsab-
lauf sicherzustellen. Nach Uberarbeitung des Lichtsignalplans konnte sowonhl fiir die
Morgen- als auch die Abendspitze die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes mit ei-
ner QSV besser D fur alle untersuchten Verkehrsmengen nachgewiesen werden.

Der vorfahrtsgeregelte Knotenpunkt Oskar-von-Miller-StraRe/Erdinger Stralle er-
reicht bei der Leistungsfahigkeitsiiberpriifung bereits mit den
Analyseverkehrsmengen die QSV = F, die Leistungsfahigkeit kann nicht nachgewie-
sen werden. Es besteht unabhangig von der Umsetzung des
Untersuchungsprojektes Handlungsbedarf. Als Vorschlag zur Herstellung eines leis-
tungsfahigen Verkehrsablaufes wurde eine Regelung des Knotenpunktes mittels
einer Lichtsignalanlage untersucht, wobei ein moglichst bestandsnaher Ausbau an-
gesetzt wurde. Es wurde sowohl fir die morgendliche als auch die abendliche
Spitzenstunde ein leistungsfahiger Lichtsignalplan entworfen. Die Leistungsfahigkeit
des Knotenpunktes kann fiir die Lichtsignalregelung mit einer QSV besser C fir alle
Verkehrsmengen nachgewiesen werden.

10.7 Einzelhandel

Die Auswirkungen der geplanten Einzelhandelsentwicklung und deren Vereinbar-
keit mit den Zielen und Grundsatzen der Landesplanung wurde durch
entsprechende Gutachten geprift.

Die Firmengruppe BBE/IPH hat in einem ersten Schritt eine detaillierte Standort-
und Wettbewerbsanalyse des Umfeldes / des Einzugsgebiets erstellt und eine lan-
desplanerische Einschatzung zur Genehmigungsfahigkeit der geplanten Flachen
erarbeitet. Dabei wurden fur die drei von der Landesplanung unterschiedenen Be-
darfsgruppen und flir ausgewahlte Branchen genehmigungsfahige und zulassige
Verkaufsflachen ermittelt.

Mit Schreiben vom 13.05.2022 wurde der Gemeinde Kirchheim von der Regierung
von Oberbayern in Aussicht gestellt, dass mit einer Reduzierung der urspringlich
geplanten Verkaufsflachen keine Agglomeration im Sinne der Begriindung des
LEP Ziel 5.3.1 vorliegt und die Planung nicht erheblich Gberdrtlich raumbedeutsam
ist.

Folgende Nutzungen liegen dieser Bewertung zugrunde:

- SO 1: LIDL mit 1.350 m2 VKF,
- SO0 2: Getrankemarkt mit 740 m? VK und Drogeriemarkt mit 800 m? VKF,
- SO 3: EDEKA mit 1.440 m? VKF.

Diese Verkaufsflachen sind sortimentsbezogen festgesetzt.
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Von BBE wurde die erste Einschatzung zur Genehmigungsfahigkeit der Planung
aktualisiert (s. Anlage 7: BBE-Auswirkungsanalyse, Stand 03.05.2023.

Fazit der Analyse:

,Die vorstehenden Ausflihrungen und Darstellungen zeigen auf, dass infolge der
in der Gemeinde Kirchheim b. Miinchen geplanten Einzelhandelsentwicklung keine
stadtebaulich oder raumordnerisch relevanten beeintrachtigenden Auswirkungen
zu erwarten sind, sofern die Verkaufsflachen fur die Sortimente Apotheke, Sani-
tatshauser, Optiker, Uhren/Schmuck sowie Schuhe auf ein vertragliches Mal
reduziert werden.”

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ein Ein-
wendungsschreiben inklusive einer Stellungnahme des Biros Popien & Partner bei
der Gemeinde Kirchheim eingereicht.

In der Stellungnahme werden hinsichtlich des geplanten Vorhabens ,Campus
Kirchheim® Einwendungen, Bedenken und Anregungen formuliert und dabei Bezug
zum Bebauungsplan sowie zur Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung
GmbH genommen.

Vor diesem Hintergrund wurde die BBE Handelsberatung GmbH zur Erarbeitung
einer vertieften, gutachterlichen Stellungnahme beauftragt, welche die Einwendun-
gen, Bedenken und Anregungen gutachterlich untersucht und kommentiert.

Die BBE Handelsberatung kommt zu dem Schluss, dass nach wie vor die festge-
setzte Obergrenze von 5.655 m? Verkaufsflache fir den Einzelhandel als
vertraglich einzustufen ist und das geplante Vorhaben (insbesondere der Droge-
riemarkt sowie die Apotheke) keine schadlichen Auswirkungen auf umliegende
zentrale Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Versorgung hat.

11 Ver- und Entsorgung

11.1 Umgang mit Niederschlagswasser

Unter Punkt 6.3 wird das Entwasserungskonzept naher beschrieben.

Gem. den Ergebnissen des Bodengutachtens kann anstehenden quartaren Kiesen
ein durchschnittlicher Durchlassigkeitsbeiwert kf von 8 - 10-4 m/s zugeordnet wer-
den.

Der Boden ist damit gut fur eine Versickerung von Niederschlagswasser geeignet.

Das Grundwasser steht im Mittel zwischen 3 — 4m unter der Gelandeoberkante an,
so dass ein ausreichender Abstand gegeben ist, das anfallende Niederschlagswas-
ser kann somit im Gebiet versickert werden.

11.2 Wasserversorgung

An die bestehende Trinkwasserversorgung kann angeschlossen werden.
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11.3 Abwasserentsorgung

An die bestehende Schmutzwasserkanalisation kann angeschlossen werden.

12 Umsetzung und Auswirkungen der Planung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 14/K ,Campus-Kirchheim* wird flr den ersten und zent-
ralen Teilbereich des Gesamtareals zwischen Erdinger Strale und Florianstralle,
welches als langfristiges Entwicklungsgebiet der Gemeinde Kirchheim gesehen wird,
die baurechtliche Grundlage zur Umsetzung der bereits erarbeiteten Rahmenpla-
nung geschaffen.

Mit Errichtung der Gebaude, des Umbaus bestehender Verkehrswege und Neuer-
schlieRung der Flachen soll ein modernes Wohn- und Arbeitsquartier entstehen,
welches sich durch die Mischung aus emissionsarmen Gewerbeflachen fir ver-
schiedenste Nutzungsarten, bezahlbarem Wohnraum u. a. fir die im Quartier tatigen
Mitarbeiter/innen sowie komplementare Angebote im Bereich Dienstleistung, Handel
und Freizeit auszeichnet.

Das neue Quartier soll das bestehende hochwertige Gewerbeareal ,Liebigstrale*
sinnvoll erganzen und weiterfiihren sowie auch zur weiteren Vitalisierung des Orts-
kerns Kirchheim beitragen.

Bei einer Gesamtgeschofflache von ca. 66.000 gm kann sich hochwertiges Ge-
werbe inkl. Einzelhandel auf ca. 35.000 gm Geschossflache ansiedeln. Fiir dringend
bendtigten Wohnraum sind ca 30.000 gm GescholRflache vorgesehen. Insgesamt ist
mit einem Einwohnerzuwachs von ca. 550 — 650 Einwohnern zu rechnen. Im Bauge-
biet wird als erforderliche soziale Infrastruktureinrichtung ein Kindergarten mit ca.
1000 gm Geschol¥flache geschaffen.

Es ist von einer kurz- bis mittelfristigen Realisierung in den nachsten 2-10 Jahren
auszugehen.

Die Umsetzung der festgesetzten grinordnerischen Mallihahmen gewahrleisten eine
Einbindung des Vorhabens in das Orts- und Landschaftsbild und dienen zudem dem
Klimaschutz und der Klimaanpassung. Durch Minimierungs- und Kompensations-
mafnahmen kénnen die Auswirkungen auf Natur und Umwelt kompensiert werden.
Durch die Planung sind - zusammenfassend betrachtet - keine erheblich nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwarten.
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13 Flachenbilanz

13.1 Flachenbilanz

Flachenbilanz

Urbanes Gebiet
MU 1(1)
MU 1(2)
MU 1(3)
MU 2(1)
MU 2(2)
MU 2(3)
MU 2(4)
MU 3
MU 4
Sondergebiet
SO 1
S0 2
SO 3
Radweg
OV - Radweg
offentliche Verkehrsflache im Privatbesitz
OV 1
Ov 2
ov3
Oov 4
ov5
offentliche Verkehrsflache
OV 1
Oov2
offentliche Grinflache in Privatbesitz
MU 1(3) - Grlnflache
MU 2(2) - Granfl.
MU 2(3) - Grinfl.

MU 2(4) - Grinfl.
Geltungsbereich

Flache m2

35.936
2.694
7.308
2.654
3.754
2.869
3.186
3.428
5.359
4.685

19.379
8.008
4.857
6.514

215
215
3.125
161
107
1.094
540
1.222
7.672
5.957
1.715
7.054
2.976
1.879
1.298

900
73.380

Fliche %

48,97%
3,67%
9,96%
3,62%
5,12%
3,91%
4,34%
4,67%
7,30%
6,38%

26,41%

10,91%
6,62%
8,88%
0,29%
0,29%
4,26%
0,22%
0,15%
1,49%
0,74%
1,67%

10,46%
8,12%
2,34%
9,61%
4,06%
2,56%
1,77%
1,23%

100,00%
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13.2 Zuldssige Grund- und Geschossflachen

Art der baulichen Netto- | zulassige |  zulassige Zulassige Grundflache zulassige _ Zulassige zulassige
Nutzung bauland | Grundfl. | Uberschreitung inkl. Uberschreitung Geschossfl. | Uberschreitung | Geschossflache
m2 m2 der Grundfl. (90% der Grundstucksfl.) m2 der Geschossfl. | inkl.
m2 m2 m2 Uberschreitung
Urbanes Gebiet 35.936| 18.748 13.594 32.342 50.579 3.035 53.614
MU 1(1) 2.694 1.450 974 2.424 5.643 339 5.982
MU 1(2) 7.308 3.450 3.128 6.578 4.405 264 4.669
MU 1(3) 2.654 1.330 1.058 2.388 6.850 411 7.261
MU 2(1) 3.754 2.350 1.028 3.378 6.408 384 6.792
MU 2(2) 2.869 2.150 432 2.582 4.981 299 5.280
MU 2(3) 3.186 1.950 917 2.867 4.460 268 4728
MU 2(4) 3.428 1.500 1.585 3.085 4018 241 4.259
MU 3 5.359 2.200 2.623 4.823 6.614 397 7.011
MU 4 4.685 2.368 1.849 4217 7.200 432 7.632
Sondergebiet 19.379 7.270 10.171 17.441 16.300 15.300
801 8.008 2.320 4.887 7.207 2680 2.680
S02 4.857 2.250 2121 4.371 5510 5.510
SO 3 6.514 2.700 3.163 5.863 7.110 7.110
Gesamt 86.315 26.018 23.766 49.784 65.879 3.035 68.914

WIPFLERPLAN P-NR. 3349.001

STAND 18.06.2024

SEITE 56 VON 56




