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1. ANLASS, ERFORDERNIS DER PLANUNG, GRUNDLAGEN

Die Gemeinde Kirchheim bei Minchen befindet sich in einem Wachstumsprozess der
Ortsentwicklung, den sie zukunftsorientiert und nachhaltig gestalten will. Seit der Gebiets-
reform 1978 beschaftigt sich die Gemeinde mit dem Zusammenwachsen der ehemaligen
Gemeinden Kirchheim und Heimstetten.

Die Gemeinde plant die stadtebauliche Verbindung der beiden Gemeindeteile Kirchheim
und Heimstetten auf Grundlage des gebilligten Strukturkonzeptes in seinen Grundztigen
vom 04.10.2016 sowie auf Grundlage des Blrgerentscheids vom 24.09.2017. Es besteht
ein stadtebauliches Erfordernis i. S. d. § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch fir eine Neuaufstellung
des Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 100. Mit der Neuaufstellung
sollen die rechtlichen Voraussetzungen fur die geplante Ortsentwicklung zwischen den
Gemeindeteilen Kirchheim und Heimstetten auf Grundlage des Strukturplanes ,Kirchheim
2030“ — geschaffen werden.

Grundlage des Bebauungsplans sind das Baugesetzbuch (BauGB) und die Bayerische
Bauordnung (BayBO) in der aktuell glltigen Fassung. Parallel zu der stadtebaulichen Pla-
nung wird nach den Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes sowie des Bayerischen
Naturschutzgesetzes ein Grinordnungsplan aufgestellt, der integrativer Bestandteil die-
ses Bebauungsplans ist. Der Umweltbericht als Ergebnis der Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB bildet einen eigenstandigen Teil der Begriindung zu diesem Bebauungs-
plan.

2. BISHERIGER PLANUNGSVERLAUF
Historie

Bereits seit 1972 wird an einer die beiden Gemeindeteile Kirchheim und Heimstetten ver-
bindenden Planung gearbeitet. Blrgerbeteiligung und ein reduzierter Planungsumgriff so-
wie die Starkung der beiden vorhandenen Ortskerne von Kirchheim und Heimstetten
durch einen verbindenden Ortspark haben zu einem Strukturkonzept gefiihrt, dem eine
breite Mehrheit in einem Burgerbescheid zugestimmt hat und das in Folge dessen dem
Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan Nr. 100 zu Grunde gelegt werden
kann.

1972 Beschluss fur eine gemeinsame Ortsentwicklung in den Gemeinderaten der da-
mals selbstandigen Gemeinden Kirchheim und Heimstetten.

1974 Erster gemeinsamer und bis heute giltiger Flachennutzungsplan, der eine gemein-
same Entwicklung der Flachen zwischen beiden Gemeindeteilen vorsieht.

1978 Zusammenlegung der beiden Gemeinden.
1980 Konkretisierte Planung fir eine Verbindung zwischen Kirchheim und Heimstetten.
1990 Scheitern der Planung durch neue Mehrheitsverhaltnisse im Gemeinderat.

1992 Auslobung eines gemeindlichen Plangutachtens. Vorgesehen war eine gemeinsa-
me Ortserweiterung mit Einzelhandel, Wohnbau und 6ffentlichen Einrichtungen.

1994 Mehrmalige Uberarbeitung der Planung. Entwurf eines Bebauungsplans.
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2008 Scheitern der Planung durch neue Mehrheitsverhaltnisse im Gemeinderat.

2009 Ein Blrgerbeirat erarbeitete seine Empfehlungen zur Planung und Gestaltung des
Areals. Im Herbst 2009 tagte erstmals das ,Zukunftsforum Kirchheim®, in dem Bur-
ger und Kommunalpolitiker gemeinsame Ideen fir die Ortsentwicklungsplanung
entwickelten.

2010 Wettbewerb Uber die Planung der stadtebaulichen MaRnahmen.

2014 Der 2014 neugewahlte Gemeinderat befasste sich eingehend mit der vorliegenden
Planung, unter anderem durch eine Projektgruppe (mit den Gemeinderaten Glasl,
Keck, Kleiber) sowie weiteren Beschlissen.

2016 Verabschiedung des Strukturkonzepts Kirchheim 2030 im Gemeinderat.
2017 Burgerdialog und Blirgerentscheid.

Birgerdialog

Der gesamte und langwierige Planungsprozess wurde aufgrund seiner Bedeutung fir die
zukunftige Entwicklung der Gemeinde Kirchheim durch eine intensive Beteiligung beglei-
tet, um Ideen und Interessen von Blirgerinnen und Blrgern mit einzubeziehen. Ausgangs-
punkt waren drei Gemeinderatsklausuren bereits in den Jahren 2008 und 2009, die die
Rahmenbedingungen bzw. -ziele fir die Planung festlegten. Ein Blrgerbeirat sowie das
»Zukunftsforum Kirchheim® erarbeiteten auf dieser Grundlage Empfehlungen zur Planung
und Gestaltung. Unter Einbeziehung dieses Biirgerdialogs beschloss der Gemeinderat
2010 die Grundzige der Ortsentwicklung und die Auslobung eines stadtebaulichen Wett-
bewerbs. In mehreren Klausuren und Sondersitzungen wurden danach Anpassungen be-
schlossen, um aktuelle Entwicklungen zu bericksichtigen. Zwischen Aufstellungsbe-
schluss und Burgerentscheid konnten sich alle Burgerinnen und Barger ausfuhrlich im
Rahmen eines weiteren Dialogverfahrens einbringen. Alle Hinweise, Anregungen und Kiri-
tikpunkte wurden dokumentiert und auf einer standig aktualisierten Internetseite veroffent-
licht. Zudem werden die Stellungnahmen aus diesem informellen Planungsprozess im
Rahmen der Stellungnahmenbehandlung i.V.m. dem Verfahren gemaf § 3 Abs. 1 BauGB
abgewogen.

Stadtebaulicher und landschaftsplanerischer Wettbewerb

Gefordert mit Zuschissen des Landes fir stadtebauliche Planungen und Forschungen
wurde von November 2010 bis Mai 2011 ein nichtoffener, stadtebaulicher und land-
schaftsplanerischer Realisierungswettbewerb nach den Richtlinien fur Planungswettbe-
werbe (RPW) durchgefihrt. Es wurden 30 Teilnehmer mittels vorgeschaltetem Auswahl-/
Losverfahren ermittelt; 10 Teilnehmer waren geladen. Gegenstand des Wettbewerbs war
neben der stadtebaulichen Planung von anspruchsvollen Wohnquartieren die Land-
schaftsplanung fir einen verbindenden, identitatsstiftenden Ortspark. Mit einem 1. Preis
ausgezeichnet wurde die Planungsgemeinschaft Zwischenraume, Minchen mit dem Biro
fur Landschaftsarchitektur Barbara Weihs, Minchen in Zusammenarbeit mit dem Pla-
nungsburo Transver GmbH Verkehrsplanung, Minchen.
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Strukturkonzept

Die mit dem 1. Preis ausgezeichnete Arbeit wurde einer vertiefenden Weiterbearbeitung
mit Anpassung an zwischenzeitliche gemeindliche Entwicklungen und einer schrittweisen
Abstimmung im Gemeinderat zugrunde gelegt. Im Vergleich zum Wettbewerbsergebnis
wurde im Rahmen der anschliefienden Erarbeitung des Strukturkonzepts Kirchheim 2030
die Planung auf Flachen am und um einen zentralen Ortspark konzentriert. Das Planungs-
gebiet wurde von 944.930 m? im Wettbewerb auf eine Flache von 486.600 m? reduziert,
um weniger Flache zu verbrauchen und Ressourcen zu sparen. Zudem wurden die Wohn-
formen bei gleicher Dichte angepasst. Auf neue Einzelhandelsflachen wird verzichtet, um
die bestehenden Ortskerne zu starken. Die verkehrlichen Anbindungen an die Staatsstra-
Re wurden verbessert. Durch ein besseres Rad- und Fullwegenetz mit flinf Briicken Uber
die Staatsstralle werden Wege deutlich kirzer, eine Malinahme, die helfen soll, den An-
teil innerortlicher PKW-Fahrten zu reduzieren.

Billigungsbeschluss

Nach der Kommunalwahl 2014 hat sich der neue Gemeinderat im Rahmen einer eintagi-
gen Klausur ausfihrlich mit der vorliegenden Planung beschaftigt und in seiner Sitzung
am 04.10.2016 das ,Strukturkonzept Kirchheim 2030“ in seinen Grundziigen und seine
Eckdaten gebilligt. In der gleichen Sitzung wurde die Verwaltung und Projektsteuerung
beauftragt, einen breit angelegten Blirgerdialog durchzufiihren und vor dem Aufstellungs-
beschluss zur Bauleitplanung einen Birgerentscheid vorzubereiten und durchzufiihren.

Burgerentscheid

Am Sonntag, den 24.09.2017 hat ein Burgerentscheid zu folgender Fragestellung statt ge-
funden:

~oind Sie fUr die Aufstellung eines Bebauungsplanes flur das Areal zwischen den Gemein-
deteilen Kirchheim und Heimstetten (486.600 m?) auf Grundlage des Strukturkonzeptes
,Kirchheim 2030“?*

Die Abstimmung dauerte von 08:00 Uhr bis 18:00 Uhr. Stimmberechtigt waren alle Ge-
meindeblrger, die das 18. Lebensjahr vollendet haben und seit mindestens zwei Monaten
in der Gemeinde Kirchheim bei Minchen wohnen. EU-Auslander, auf die die oben ge-
nannten Kriterien zutreffen, sind ebenfalls fir den Birgerentscheid stimmberechtigt. Das
Stimmrecht konnte nur ausliben, wer in das Blirgerverzeichnis eingetragen ist oder einen
Abstimmungsschein hat.

Im Ergebnis stimmten 71,73 % fur Kirchheim 2030 und 28,27 % haben sich dagegen
ausgesprochen, die Wahlbeteiligung lag bei 75,70 %.

Aufstellungsbeschluss

Auf Grundlage des positiven Ausgangs des Blirgerentscheids hat der Gemeinderat in sei-
ner Sitzung am 25.09.2017 die Aufstellung des Bebauungsplans mit Griinordnung

Nr. 100 ,Kirchheim 2030“ beschlossen. Die Verwaltung hat den Auftrag erhalten, die frih-
zeitige Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange durchzufiihren. Zudem soll ein Scopingtermin mit dem Landratsamt Miinchen, de-
ren Fachstellen und anderen Behorden stattfinden. Der Aufstellungsbeschluss wurde ge-
maf § 2 Abs. 1 Satz 2 Baugesetzbuch ortsublich bekannt gemacht.
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Gemeinderatsbeschluss zum fortgeschriebenen Strukturkonzept

Am 05.03.2018 hat der Gemeinderat der Gemeinde Kirchheim der Fortschreibung des
Strukturkonzeptes sowie der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 100 ,Kirchheim 2030*
mit Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren zugestimmt. Die
Verwaltung wurde beauftragt die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR §3 Abs.1
BauGB durchzufihren.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB zu den Unterlagen
zum Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 100, aus denen sich die Offentlichkeit (iber die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, ihre voraussichtlichen Auswirkungen sowie
das stadtebauliche und landschaftsplanerische Konzept unterrichten kann, hat durch 6f-
fentliche Auslegung in der Zeit vom 15.03.2018 bis 09.05.2018 stattgefunden. Eine Eror-
terungsveranstaltung fiir die Offentlichkeit hat am 15.03.2018 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden gemal § 3 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf des
Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 100 mit Stand vom 08.05.2018, hat durch den Ver-
sand der Unterlagen mit Schreiben vom 09.05.2018 in der Zeit vom 16.05.2018 bis
29.06.2018 stattgefunden. Ein Scoping-Termin hat am 07.06.2018 stattgefunden.

Realisierungswettbewerbe
FUr das Rathaus und das Gymnasium wurden bereits Wettbewerbsverfahren durchge-
fuhrt. Die ausgewahlten Lésungen werden dem Bebauungsplan zugrunde gelegt.

Von Marz bis Juli 2016 wurde der Wettbewerb ,ERWEITERUNG GYMNASIUM KIRCH-
HEIM® als nichtoffener Realisierungswettbewerb ausgelobt. Insgesamt waren 20 Teilneh-
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mer zugelassen, um fir die Gebaudeplanung ,Neubau Gymnasium Kirchheim mit Neubau
einer 4-fach Turnhalle und einer Tiefgarage® und firr die Neugestaltung der Freisportflache
und Freianlagen Entwirfe einzureichen. Heinle, Wischer und Partner Freie Architekten,
Berlin und UKL Landschaftsarchitekten, Dresden wurden durch das Preisgericht mit dem
1. Preis ausgezeichnet. Der Wettbewerbsbeitrag bildet die Grundlage fir die weitere
Hochbau- und Freiraumplanung die parallel zum Bauleitplanverfahren erfolgt. Neue Er-
kenntnisse und/oder Rahmenbedingungen, die sich aus den fortgeschriebenen Planun-
gen ergeben werden soweit als moglich bzw. soweit nétig im Bebauungsplan berticksich-
tigt.

Fir den Bereich des neuen Rathauses wurde ab August 2016 der nichtoffene Wettbewerb
,NEUBAU RATHAUS, BUCHEREI UND BURGERSAAL* als Realisierungswettbewerb mit
Ideenteil durchgefiihrt. Fir den Realisierungsteil waren der Neubau eines Rathauses mit
Bicherei und Tiefgarage und einem Blrgersaal sowie die Neugestaltung der zugehdrigen
Freiflache zu bearbeiten. In einem Ideenteil war von den 25 Teilnehmerteams zudem eine
stadtebauliche Planung fir ein Haus fur Kinder abzugeben. In einer zweitagigen Jurysit-
zung im Februar 2017 wurde die Arbeit der Buros Durschinger Architekten aus Furth und
Tautorat Landschaftsarchitekt ebenfalls aus Frth einstimmig mit dem 1. Preis ausge-
zeichnet. Der Wettbewerbsbeitrag bildet die Grundlage fir die weitere Hochbau- und Frei-
raumplanung , die parallel zum Bauleitplanverfahren erfolgt. Neue Erkenntnisse und/oder
Rahmenbedingungen, die sich aus den fortgeschriebenen Planungen ergeben werden so-
weit als moglich bzw. soweit nétig im Bebauungsplan bertcksichtigt.

Landesgartenschau 2024

Im April 2018 hat der Gemeinderat beschlossen sich mit dem Ortspark fir die Landesgar-
tenschauen 2024, 2025 oder 2026 zu bewerben. Im August 2018 erteilte das Bayerische
Staatsministerium fir Umwelt und Verbraucherschutz den Zuschlag fur die Landesgarten-
schau 2024. Parallel zum Verfahren wird nun ein offener freiraumplanerischer Realisie-
rungswettbewerb fir den Ortspark ausgelobt, der von Marz bis Juli 2019 stattfinden wird.

3. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Grundlegendes Ziel der Planung ist die Verknlpfung der Gemeindeteile Kirchheim und
Heimstetten durch einen Ortspark mit begleitenden Gemeinbedarfseinrichtungen sowie
durch neue Wohnbauflachen westlich und 6stlich des Parks. Durch das enge Nebenein-
ander von Wohnbauflachen und Gemeinbedarfsflachen sowie durch seine Verknupfungs-
funktion zwischen den bestehenden Ortszentren entsteht ein lebendiges Quartier. Im De-
tail werden nachfolgende Ziele verfolgt:

3.1.Griinflachen

» Ortspark als grofRes Verbindungselement der beiden Ortsteile, zu den zentralen
Einrichtungen sowie als Erholungsfreiflache fir alle

» Grunflachen als Ausgleich zur Bebauung

* Aufnahme eines Teils der Ausgleichsflachen

» Griunverbindungen mit integriertem Ful- und Radwegenetz
* Intensive Spiel- und Freizeitflachen
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Optische Aufweitung des Ortsparks durch Verzahnung mit den Freiflachen der Ge-
meinbedarfseinrichtungen

»,Grine Fugen® zur Gliederung der Bauquartiere

3.2.Gemeinbedarfsflachen

Offentliche Einrichtungen als ,Band fiir Bildung und Betreuung* entlang des Orts-
parks

Zentrale Lage, sodass sie gut auffindbar und sicher erreichbar sind

Zusammenlegung der im Gemeindegebiet verteilten Fachbereiche der Verwaltung
und bedarfsgerechte Erganzung in einem neuen Rathaus mit Birgersaal und Bu-
cherei, Ergédnzung mit einem Haus fur Kinder

Neubau Gymnasium mit Mehrfachturnhalle und Freisportflachen zur Deckung des
prognostizierten zuklnftigen Bedarfs

Integration der bestehenden Grund- und Mittelschule mit ausreichend Entwick-
lungsmaglichkeiten

Bedarfsgerechte Erweiterung des Seniorenzentrums

Neubau eines Hauses fir Kinder im raumlichen und funktionalen Zusammenhang
mit dem bestehenden Jugendzentrum

Kindertagesstatten fur den sich aus der neuen Wohnnutzung ergebenden Bedarf

3.3.Wohnnutzung

Wohnraum fir alle Generationen und Einkommensgruppen bei Erhalt der hohen
Wohnqualitat fur die ansassige Bevolkerung

Errichtung von Wohnraum fur ca. 3.200 Personen

Stufenweise Entwicklung in Bauabschnitten - bis 2030 - zur besseren Integration
der Neuburger

Sicherung von neuem Wohnraum fir Ortsansassige und Heimkehrer
Flexible und differenzierte Baustrukturen mit einer Mischung der Wohnformen
Innovative Architektur, energie- und ressourcenschonend

Angemessene Dichte der Bebauung entsprechend der zentralen Ortslage und
gleichzeitiger Einfigung in die umgebenden Nachbarschaften

Gemischte, Uberschaubare und gut erreichbare Quartiere

Sicherung hoher Wohnqualitat durch Errichtung von Larmabschirmungen entlang
der Staatsstralle

Ermdglichung individueller Bauformen und —gestaltungen

3.4.Einzelhandel

Starkung des bestehenden Einzelhandels im historischen Ortskern und in vorhan-
denen Einzelhandelszentren

Keine zentrengefahrdenden Einzelhandelsflachen im Umgriff des Bebauungsplans

3.5.Rad- und FuBRwegenetz

Enge Verknupfung der Gemeindeteile mit funf Fu- und Radfahrwegen Uber die
Staatsstral’e hinweg zur allgemeinen Reduzierung von Kfz-Verkehren

Durchgangige Ful3- und Radwege zwischen S-Bahn-Halt in Heimstetten und Orts-
mitte Kirchheim durch den zentralen Ortspark und abseits von Strallen
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» Vernetzung der neuen Wohnquartiere Uber ein dichtes Wegenetz auch in Ost-
West-Richtung

* Anlage von sicheren Querungsmadglichkeiten an kreuzenden Strallen
» Attraktive Angebote fir Fahrradabstellplatze

3.6.Verkehr
» Erarbeitung eines Mobilitdtskonzeptes

3.6.1.MIV

» ErschlieBung der Neubaugebiete von auflen und Ableitung auf kurzem Weg zur
StaatsstralRe, um Beeintrachtigungen durch Durchgangs- und Neuverkehr zu mini-
mieren

* Verbesserung der bestehenden Anbindungen an die StaatsstralRe durch Umbau
des Kirchheimer Ovals, durch Realisierung eines neuen Anschlusses an die
StaatsstralRe mit Anlage von Beschleunigungsspuren an den Auffahrten Mitte

» Bedarfsgerechter Strallenausbau
* Gestaltung der StralRenrdume zur Verringerung der Fahrgeschwindigkeiten

» Unterbringung eines Grofteils der erforderlichen Stellplatze in Tief- und Gemein-
schaftstiefgaragen zur Sicherung einer hohen Freiraumqualitat

* Angebote an Car-Sharing-Modellen

» Elektromobilitdt und Ladestationen
3.6.2.Fahrradmobilitat:

* Wegenetz und Leitsysteme

» Beitritt der Gemeinde zur Arbeitsgemeinschaft fahrradfreundliche Kommunen in
Bayern e.V.

» Fodrderung des Radverkehrs im Rahmen einer umweltfreundlichen Nahmobilitat
» Sicherung hoher Verkehrssicherheit fur Radfahrer

* Anbindung an das bestehende Radwegenetz (z.B. zur Nachbargemeinde Pliening,
Aschheim und zum Heimstettener See)

« Uberfiihrungen (iber die Staatsstrale 2082 fiir Radfahrer und FuRganger
» Stellplatz- und Fahrradsatzung der Gemeinde Kirchheim

3.6.3.0PNV
e Gute Erreichbarkeit der S-Bahn-Haltestelle zu Fu® und mit dem Fahrrad

» Taktverdichtung auf 15-Minuten-Takt und Kapazitatserhéhung durch den Bau der
zweiten Stammstrecke

* Ausbau des Busnetzes (z.B. neue Buslinie 262)
3.7.Nachhaltigkeit

* Anschluss des Gebietes an den lokalen Energieversorger AFK-Geothermie soweit
dies vom Versorger angeboten wird

* Ziel ist die gemeinsame, interkommunale Gewinnung und Verteilung von Energie
durch die drei Gesellschafter Aschheim, Feldkirchen und Kirchheim bei Miinchen

» klimaschonende Art der Warmeversorgung, da keine Larmemissionen, keine
Schadstoffe und geringe Freisetzung von klimaschadlichem CO2 (jahrliche Minde-
steinsparung von 20.000 - 30.000 Tonnen)
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4. RAHMENBEDINGUNGEN DER PLANUNG

Ubergeordnete Planungen und vorbereitende Bauleitplanung
Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan

+

nnnnn

o.é. ';\ S / '~,\‘.‘ -\»\\\ 4 ’ ® ¢ { @\Y/
Auszug Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung mit dem aktuellen Umgriff des Bebau-
ungsplans mit Griinordnungsplan Nr. 100 (schwarze Umgrenzungslinie)

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan vom 19.09.2007 stellt die da-
mals vorgesehene Entwicklung der zentralen Gemeindeflachen dar:

Zwischen Heimstettener Moosweg und Ludwigstralle, die Uber die Staatsstralle St2082
gefuhrt wird, liegen im westlichen Teil Reine Wohngebiete und im dstlichen Teil Allgemei-
ne Wohngebiete. Diese werden durch eine zusammenhangende Parkanlage mit integrier-
ten Spielplatzen voneinander getrennt. Ganz im Sud-Westen ist eine Bauflache fir Ge-
meinbedarf Kindergarten dargestellt.

Zwischen Ludwigstrafle und Heimstettner Stral3e sind vielfaltige Gebiete dargestellt. An
der Staatsstralle St2082 befindet sich im Osten ein Gewerbegebiet mit Geschafts-, Buro-
und Verwaltungsgebauden. Daran anschliefiend liegen zwei Mischgebiete an der Staats-
stral3e, vier weitere Mischgebiete erstrecken sich nach Siiden. Im zentralen Bereich lie-
gen diese zwischen zahlreichen Bauflachen flr den Gemeinbedarf mit unterschiedlichen
Nutzungen, darunter Rathaus, Kirche, Burgerhaus, Schulen, Kinderhort und Jugendheim.
Ganz im Siuden und direkt an einer von Osten nach Westen verlaufenden Parkanlage mit
integriertem Spiel- und Sportplatz sind weitere Bauflachen fur den Gemeinbedarf (Ju-
gendfreizeitstatte und Post) dargestellt. Zudem befinden sich westlich der Bauflache flr
den Gemeinbedarf Post ein und ndrdlich sowie dstlich der Bauflache fir den Gemeinbe-
darf Kirche drei Allgemeine Wohngebiete.
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Ostlich der Heimstettner Strale ist an der Staatsstrae St2082 ein zweites Gewerbege-
biet mit Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebauden, am Schlehenring ein Allgemeines
Wohngebiet und ein Reines Wohngebiet und direkt an der Heimstettner Strafle im Stiden
eine weitere Bauflache flir Gemeinbedarf, hier Gymnasium dargestellit.

Im integrierten Landschaftsplan ist entlang aller dargestellten ErschlieBungsstralien, die
StaatsstralRe St2082 mit eingeschlossen, eine mindestens einseitige Baumpflanzung an
Strallen und Wegen dargestellt. Entlang der Ludwigstral3e bis zur Hauptstralte und ent-
lang der Heimstettner StralRe sind beidseitig Alleepflanzungen - durchgehend in gleichma-
Rigem Abstand - dargestellt. Von Norden nach Siden verlauft zwischen der Ludwigstralie
und der Heimstettner StralRe eine zentrale FuBwegeachse, die die beiden Ortsteile Kirch-
heim und Heimstetten miteinander verbindet. Vereinzelt sind bestehende Schutz- und
Leitpflanzungen sowie wichtige Schutzpflanzungen in Baugebieten dargestellt, ebenso
zahlreiche Bodendenkmaler unterschiedlicher Zeitstellungen innerhalb und randlich des
Plangebiets.

Uber die StaatsstraRe fiihren die Ludwigstrae und die Heimstettner StraRe sowie eine
Fuldganger-Briicke dazwischen. Der Heimstettener Moosweg schlief3t an die Staatsstralle
an, fuhrt aber randlich an den Baugebieten vorbei. Ein weiterer Anschluss bindet die
Heimstettner Stralle (Flache flr den Uberortlichen Verkehrs-Ausbau abgeschlossen) in
untergeordneter Darstellung aber auch die Ludwigstrale (Signatur wichtige ortliche Stra-
Re) an die Staatsstralte. Die quer durch das Plangebiet verlaufende Hauptstrae wird zwi-
schen Ludwigstralie und Heimstettner StralRe als ortliche StralRe, deren Auflassung ge-
plant ist, dargestellt.

Entlang des Hausener Holzwegs und Teilen der Ludwigstrafle und der Hauptstralle ist
eine Hauptgasleitung NW > 100 eingetragen, in der HauptstralRe zudem eine Hauptab-
wasserleitung. Die Darstellung einer Hochspannungsfreileitung (20KV e-on Bayern AG)
beginnt mittig an der Verbindungsstralle zwischen Ludwigstrafle und Heimstettner Stralte
und fuhrt diagonal bis zum Hausener Feld und an dessen noérdlicher Kante entlang Rich-
tung Westen. Im Bereich der Bauflache fur Gemeinbedarf Schule ist eine Umspannstation
dargestellt.

Fir die am 28.11.2006 gefasste und am 21.12.2006 ortslblich bekanntgemachte 22.An-
derung des Flachenutzungsplans wurden keine weiteren Verfahrensschritte geman
BauGB durchgefiihrt. Sie bleibt deshalb unbericksichtigt.

4.1.Sonstige stadtebauliche Planungen
Bei der Planung werden die einschlagigen Satzungen und Verordnungen der Gemeinde
Kirchheim bei Mlnchen berlcksichtigt.

Das Planungskonzept basiert auf dem Ergebnis des stadtebaulichen und landschaftspla-
nerischen Wettbewerbs von 2011 sowie dem daraus entwickelten und im Weiteren fortge-
schriebenen Rahmenplan. Der neu geschaffene Wohnraum auf der Basis des vorliegen-
den Planungskonzeptes wird sich zwischen ca. 1.100 Wohneinheiten in Mehrfamilienhau-
sern bewegen, von denen 20% preisgebunden sein werden. Zudem werden ca. 270 Ein-
familienhauser im verdichteten Einfamilienhausbau entstehen. Insgesamt wird somit
Wohnraum fur bis zu 3.200 Einwohner geschaffen.
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Sonstige Ubergeordnete stadtebauliche Planungen, die im Rahmen der Bauleitplanung zu
berlcksichtigen waren, liegen nicht vor.

4.2 Plangebiet

4.2.1.Lage im Gemeindegebiet

Das Planungsgebiet liegt zentral im Gemeindegebiet zwischen den beiden Ortsteilen
Heimstetten im Stden und Kirchheim ndrdlich der Staatsstral’e St2082.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich im Wesentlichen die Flachen zwischen
Heimstettner Stral’e und Hausener Holzweg, Ludwigstral3e und deren Verlangerung so-
wie Teilflachen nordlich, 6stlich und sidlich des ,Lindenviertels®. Die Teilflache nordlich
des Lindenviertel wird im Osten durch den Wacholderweg begrenzt. Weitere Flachen be-
finden sich zwischen dem Heimstettener Moosweg und der gedachten Verlangerung der
Ludwigstralte. Im Norden bildet die Staatsstralle St2082 die Begrenzung, wobei sich Teil-
flachen fir die Ful3-, Radwege- und Stralkenanbindungen sowie eine Flache dstlich der
Grundschule auch nérdlich der Staatsstrale befinden und dort von der Martin-Luther-
Stralde begrenzt wird. Im Stden wird das Plangebiet durch die Réaterstralle und den Veil-
chenweg begrenzt.

4.2.2 Siedlungsstruktur / Stadt- und Landschaftsbild / Topografie

Das Stadtbild ist gepragt vom an das Plangebiet angrenzenden im Wesentlichen ein- und
zwei-geschossigen, z.T. verdichteten Einfamilienhausbau sowie Geschosswohnungsbau
mit bis zu drei Geschossen. Diese gliedern sich entsprechend ihrer unterschiedlichen Ent-
stehungszeiten von Mitte der 1970er bis in die spaten 1980er Jahre in einzelne Quartiere
mit klar unterschiedlichen Architekturen. Beispielhaft hierfir ist das Lindenviertel oder
,Das Dorf‘ nach hollandischem Vorbild.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturraums ,Munchner Ebene®, eines Teilbereiches
der Isar-Inn-Schotterplatten. Die Minchner Ebene ist gepragt durch
Schotterablagerungen des Isargletschers aus der Guinz-, Mindel-, Ri3- und Wirmeiszeit.
Uber den alteren Platten von Decken- und Hochterrassenschotter breitet sich der von den
Schmelzwassern der Wiirmeiszeit abgelagerte Niederterrassenschotter deckenférmig mit
einem deutlichen Gefalle nach Norden hin aus. Unter den Schottern flie3t auf einer
wasserundurchlassigen, jungtertiaren Ablagerung der oberen StiRwassermolasse (Flinz)
ein Grundwasserstrom von Sud nach Nord. Das Grundwasser tritt im nordlichen Teil des
Gemeindegebietes von Kirchheim an die Oberflache, was zu Vernassungen und
Vermoorungen im Nordteil der Munchner Ebene fuhrte.

Das Plangebiet wird derzeit zum Teil landwirtschaftlich intensiv genutzt (Acker), einzelne
Teilbereiche sind bereits bebaut (Grund- und Mittelschule, Gymnasium, Jugendzentrum).
Im Umfeld der Schulen befinden sich versiegelte Belagsflachen, intensiv genutzte Sport-
und Spielflachen sowie intensiv gepflegte Grinflachen. Die Straltenverkehrsflachen
(HauptstralBe, Heimstettner Stral’e, Schlehenring und St 2082) sowie der Heimstettner
Moosweg sind asphaltiert, die Gbrigen Wege im Plangebiet sind als wassergebundene
Wege bzw. Griinwege ausgebildet. Daneben kommen im Plangebiet aber auch
Gehdlzbestande unterschiedlichen Alters sowie Ruderal- und Brachflachen sowie weitere
Vegetationsbestande vor.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Oberflachengewasser (Still- oder
FlieRgewasser, Quellen etc).
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Das Landschaftsbild im Planungsgebiet ist je nach Art der vorhandenen
Vegetationsstrukturen unterschiedlich zu bewerten. FlachenmaRig dominieren
landwirtschaftlich intensiv genutzte Bereiche (Ackerflachen), die keinerlei relevante
Strukturen aufweisen und denen somit nur eine geringe Bedeutung im Hinblick auf das
Landschaftsbild zukommt. Ahnlich zu bewerten sind die teilweise durch Sukzession
entstandenen Gehdlz- und Vegetationseinheiten, die zu der inhomogenen Gestalt des
Stadt- und Landschaftsbereich beitragen.

Das Orts- und Landschaftsbild wird im Plangebiet aufserdem durch teilweise bereits
bebaute Flachen innerhalb des Plangebietes (Grund- und Mittelschule, Gymnasium,
Jugendzentrum) sowie durch die angrenzenden Siedlungsflachen bestimmt. Die
Staatsstralte 2082, welche das Plangebiet im Norden durchschneidet, verlauft weitgehend
in Troglage bzw. wird durch die begleitenden Geholzbestande gegenuber der freien
Landschaft weitgehend abgeschirmt.

Das Planungsgebiet liegt im Mittel auf einer Héhe von etwa 514,0 m . NN. Das Gelande
fallt von ca. 517,0 m G. NN im Stden auf ca. 512,0 m 4. NN im Norden ab. Klnstliche
Erhebungen ergeben sich nur in den Bereichen, in denen Verkehrswege (Stralle und
Ful3-und Radwege) mittels angebéschten Rampenanlagen Uber die Staatsstral’e St 2082
geflhrt werden. Zudem befindet sich stidlich der Grund- und Mittelschule ein eingegrinter
Wall aus Erdaushub friiherer BaumafRnahmen.

4.2.3.ErschlieBung

Motorisierter Individualverkehr

Verkehrlich ist das Plangebiet lber die Staatsstral’e St 2082 an die A 99 und die nahe A
94 sehr gut an das Fernverkehrsnetz angebunden. Die Hauptstralle quert das Plangebiet
und verbindet dieses nach Suden mit dem Ortsteil Heimstetten. Die Heimstettner Stralle
bindet an die Staatsstralle an, verbindet aber gleichzeitig das Plangebiet mit dem Ortsteil
Kirchheim im Norden. Ein weiterer Anschluss an die Staatsstrale mit Kreisverkehr (sog.
Kirchheimer Oval) ist Uber den Heimstettener Moosweg vorhanden. Die Erschlieung des
Plangebiets soll Gberwiegend lber bestehende und wenige erganzende und neu zu er-
richtende Stral’en erfolgen Uber die an das 6rtliche sowie an das Uberdrtliche Strallennetz
angebunden wird.

Das Verkehrsgutachten bertcksichtigt neben aktuellen Verkehrszahlungen (an mehreren
Knotenpunkten in Kirchheim) und -befragungen aus dem Jahr 2017 eine Reihe von be-
reits vorliegenden Untersuchungen. Die starksten Belastungen sind auf der Staatsstralle
St 2082 zu verzeichnen mit Belastungen zwischen ca. 28.000 Kfz/ 24h im Westen und ca.
13.600 im Osten. Auf den innerdrtlichen Strallen zéhlen der Heimstettener Moosweg mit
ca. 7.500 Kfz/ 24h sudlich des ,Kirchheimer Ovals®, sowie die Heimstettner Stralle nord-
lich der Hauptstral’e mit ca. 6.900 Kfz/ 24h zu den stark befahrenen StralRen. Es handelt
sich dabei um die Verbindungsstrallen zwischen Kirchheim und Heimstetten sowie der
Zufahrt zur Staatsstralle.

Allgemeine Verkehrsentwicklung

Im Rahmen des Gutachtens wurde eine Prognose fiir das Jahr 2030 erstellt (Prognose-
Nullfall). Sie enthalt das statistisch ermittelte Bevolkerungswachstum und Entwicklungen
in Kirchheim und Umgebung (ohne Kirchheim 2030), aber auch die Durchbindung der
Heimstettner StralRe zwischen Raterstrale und Schlehenring fiir den Kfz-Verkehr. Diese
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Verbindung wurde vom Kirchheimer Gemeinderat 2011 beschlossen und soll auch ohne
die Ortsentwicklung realisiert werden.

Fir die Gemeinde Kirchheim wurde ein Bevolkerungswachstum durch Nachverdichtung
und Entwicklungen aufRerhalb der Entwicklung ,Kirchheim 2030 um ca. + 13 % gegen-
Uber dem Bestand angesetzt (Quelle: Bayrisches Landesamt fur Statistik). Es handelt sich
hierbei um eine Trendprognose, welche als ,worst-case“-Szenario hinsichtlich des Ver-
kehrs angesetzt wurde, da im unginstigsten Fall von einer hohen Steigerung der Bevdlke-
rung und des daraus resultierenden Verkehrs ausgegangen wird, auf welche dann noch
die Ortsentwicklung Kirchheim hinzukommt.

Im Vergleich des Prognose-Nullfalls mit der Bestandserhebung werden die Anderungen
des Verkehrsaufkommens deutlich. Aufgrund des Wachstums in Kirchheim und dem ge-
samten GrofRraum Miinchen kommt es flachendeckend zu Steigerungen in Kirchheim und
auf dem umliegenden Straflennetz. Fur den Prognose-Nullfall werden Abnahmen im Be-
reich der HauptstralRe und der westlichen Raterstral’e prognostiziert, aufgrund der durch-
gebundenen Heimstettner StralRe. Dieser Liickenschluss ermdglicht eine neue durchge-
hende Nord-Sud-Verbindung im Osten von Kirchheim. Auf der Staatsstral’e hingegen
nimmt der Verkehr um fast 2.000 Fahrzeuge zu.

Alternativenbetrachtung

Nicht zuletzt wurde eine Reihe von Planfall-Varianten zu Umfahrungsstral3en berechnet.
MalRnahmen wie die Ost- oder Westtangente werden zusatzlich zur Ortsentwicklung an-
gesetzt. Wie bereits in der Verkehrsbefragung ermittelt, fallt der Durchgangsverkehr durch
Kirchheim und Heimstetten in Nord-Siid-Richtung relativ gering aus. Dies findet sich auch
in der Wirkung der Umfahrungsstrafien in Nord-Sid-Richtung (Osttangente und Westtan-
gente) wieder. Diese Nord-Sud-Umfahrungen haben nur einen relativ geringen Einfluss
auf die Verkehrsstarken der innerértlichen StralRen Kirchheims. Die Wirkung dieser Um-
fahrungen kommt hauptsachlich dem Umfeld von Kirchheim zugute. Es wird deutlich,
dass es in allen untersuchten Fallen in Kirchheim nur zu punktuellen Entlastungen in ei-
nem geringen Maflie kommt, die Tangenten aber jeweils vor allem aus dem Umland er-
heblichen Verkehr anziehen. Auf das ErschlieRungssystem der Planung und dessen Ver-
kehrsbelastung haben die Varianten keine relevanten verkehrlichen Auswirkungen und
kénnen deshalb in der weiteren Betrachtung aufer Acht gelassen werden.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Uber die S2 (Petershausen - Hauptbahnhof — Marienplatz — Ostbahnhof — Erding) ist der
Ortsteil Heimstetten im 20-Minuten —Takt direkt an das Miinchner OPNV-Netz angebun-
den. Der Hauptbahnhof Miinchen und damit auch der Anschluss an das Fernverkehrsnetz
der Deutschen Bahn sind in nur 25 Minuten erreichbar.

Die Buslinie 263 (Messestadt West (U) — Riem (S-Bahn) Dornach — Aschheim - Kirchheim
— Heimstetten (S-Bahn) — Feldkirchen (S-Bahn)) dient als Zubringer zur S-Bahn Station
und ist im Takt auf die S2 abgestimmt. Sie durchquert das gesamte Gemeindegebiet und
verkehrt zu den Hauptverkehrszeiten im 10-Minuten-Takt. Erganzend fahrt die Buslinie
463 (Markt Schwaben (S-Bahn) — Gelting — Kirchheim/Grub, Nord (S-Bahn) — Poing, Nord
(S-Bahn) - Gelting — Markt Schwaben) 5-mal pro Werktag Kirchheim Nord an.
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FulRganger / Radfahrer

Fuf’- und Radwege zwischen den beiden Ortsteilen verlaufen heute entlang dem Heims-
tettener Moosweg und der Heimstettner Stralle, die die Staatsstralle St 2082 mittels einer
Stralenbricke quert. Eine weitere Querung fur FuRganger und Radfahrer befindet sich in
Verlangerung der HauptstraRe ca. 140 m westlich. In Ost-West-Richtung sind nur wenige
durchgangige Wegeverbindungen vorhanden, die meisten von ihnen fiihren zur Haupt-
stralle, die das Plangebiet quert.

4.2.4.Gebdude- und Nutzungsbestand

Innerhalb des Plangebiets befinden sich die Gebaude der Grund- und Mittelschule, die in
die Planung integriert werden. Die Bestandsgebaude des Gymnasiums Kirchheim werden
ganz oder teilweise abgebrochen.

4.2.5.Besitz- und Eigentumsverhiltnisse

Von ca. 477.000 m? Gesamtflache besitzt die Gemeinde Kirchheim b. Miinchen einen Fla-
chenanteil von ca. 18 %. Der Freistaat Bayern besitzt die im Umgriff befindlichen Flachen
der Staatsstralle St 2028 wie auch direkt daran angrenzende Flachen, zusammen ca.
24.000 m?. Die weiteren Flachen des Umgriffs befinden sich im Eigentum von acht unter-
schiedlichen Privateigentiimern. Nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens wird ein
Umlegungsverfahren durchgefiihrt werden, der die Besitzverhaltnisse neu regelt.

4.3.Sonstige rechtliche und tatsachliche Gegebenheiten im Plangebiet und in der
Nachbarschaft

Stadtgrundkarte mit Eintrag der rechtskraftigen Bebauungsplane und dem aktuellen Umgriff des Bebau-
ungsplans mit Griinordnungsplan Nr. 100 (schwarze Umgrenzungslinie)
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Vom Umgriff betroffene Bebauungsplane
-Nr. 7b

Im Bereich des Kirchheimer Ovals (1024/5, 1031/2, 1031/8, 1032/1, 1034, 1034/4) werden
die Festsetzungen zu Stralenverkehrsflachen (StralRen und Wege) sowie offentliche
Grunflachen mit integrierten LarmschutzmaRnahmen (Walle) an die neue Planung eines
lichtsignalisierten Knotenpunktes angepasst.

Die Festsetzung StralRenverkehrsflache im Bereich des Flurstlicks 1046/182 bleibt beste-
hen, ebenso die Festsetzung zu der Hohenlage. Die hinweisliche Darstellung des Quer-
schnitts sollte an die Funktion einer FuR- und Radwegeverbindung angepasst werden.

-Nr. 7d

Betroffen ist das Flurstiick Nr. 148/7. Die Festsetzung Stra3enverkehrsflache (FuRweg)
bleibt bestehen. Zusatzlich ist voraussichtlich eine Festsetzung zur zukiinftigen Héhenla-
ge notwendig.

Soweit fur die Errichtung des Briuckenbauwerks die Flursticksbreite von 4,0 m nicht aus-
reicht sollen die 6stlich angrenzenden Flachen mit der Festsetzung 6ffentliche Grinfla-
chen (mit Spielplatz) soweit notwendig in den Umgriff mit einbezogen werden.

-Nr. 7e

Die Festsetzungen StralRenverkehrsflachen und offentliche Grinflachen (mit Spielplatz)
bleiben bestehen (FINrn. 119 und 122). Die Darstellung zu Aufschittungen sowie die H6-
henlage der 6ffentlichen Grunflache (Larmschutzwall) werden an den Bestand angepasst.
Sofern die Beschleunigungsspuren zur Staatstralle St2082 zu einer Anpassung im Be-
reich von 6ffentlichen Grinflachen mit integriertem Larmschutzwall fihren, sind hiervon
voraussichtlich die Flurstlicke Nrn. 123/6 und 123/7 betroffen.

-Nr. 8

Im Bereich der Flurstiicke Nrn. 142/4, 156 werden die Festsetzungen Stralienverkehrsfla-
che und o6ffentliche Griinflache weitestgehend Gbernommen. Eine LArmschutzmalinahme
ist nicht mehr notwendig, Aufschittungen werden zur Gestaltung der 6ffentlichen Grinfla-
che zugelassen. Das Flurstiick Nr. 148/9 (Wacholderweg) wird in den Umgriff aufgenom-
men um die Anbindung an das Lindenviertel zu sichern. Die 6ffentliche Grinflache mit
Spielplatz (FINr. 141/1120, 148/1, 140/3 156/5) verbleibt auRerhalb des Umgriffs.

Im Ostlichen Bereich des Schlehenrings wird die StralRenverkehrsflache um Langsstell-
platze und einen Gehweg erweitert.

Im Bereich der Flurstiicke 142, 136/2 werden die Festsetzungen o6ffentliches Griin mit
Larmschutzwall durch die Festsetzungen Stralienverkehrsflache, Allgemeines Wohnge-
biet geéndert. Eine Uberbauung dieser Flachen wird zugelassen.

Im Bereich der StralRenverkehrsflachen Heimstettner Stral3e, Ludwigstralte und der Ver-
bindungsstralle zwischen diesen beiden Stralen bleibt die Festsetzung erhalten. Die
Breiten sowie der (hinweislich dargestellte) Ausbau werden an die aktuelle Erschlielungs-
planung angepasst. In Bereichen, in denen StralRenverkehrsflachen nicht mehr notwendig
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werden, werden diese zugunsten 6ffentlicher Grinflachen oder Flachen fir den Gemein-
bedarf tberplant.

- Nr. 12/1

Baumpflanzungen und FuBwegeflachen werden an die aktuelle ErschlieRungsplanung an-
gepasst, die in den betroffenen Bereichen einen deutlich breiteren Ausbau und Stralen-
verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung vorsieht. Die unterirdische Gashochdruck-
leitung ist zu beachten.

- Nr. 12/11

Die im Umgriff liegenden FuBwege werden im Bereich des Hausener Holzwegs (Finr.
96/5) mit einer Strallenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit Wendebereich
Uberplant, zur ErschlieBung des Wohngebaudes slidlich der Ost-West verlaufenden Grin-
flache westlich neben dem Seniorenzentrum. Im Bereich des Flurstiicks Nr. 111/40 wird
die Parkanlage mit dem Senioren-Zentrum (als Flache fir Gemeinbedarf) Gberplant. Zur
Sicherung einer tbergeordneten Full- und Radwegeverbindung nach Siden wird, die Be-
standssituation aufgreifend eine StralRenverkehrsflache Ful- und Radweg Richtung Ra-
ter-Zentrum in einer fur die Funktion als ubergeordnete Wegeverbindung sinnvollen Breite
von 4,0 m gesichert. Diese flhrt Gber Flachen, die im Bebauungsplan als 6ffentliche Grin-
flache mit integriertem Spielplatz als Gemeinschaftsanlage (Grofte und Ausstattung ge-
mal DIN 18034) sowie Gemeinschaftsgrinflache festgesetzt sind.

- Nr. 52

Im Bereich der Heimstettner StraRe werden die StralRenverkehrsflache und die begleiten-
de Baumreihe an die aktuelle ErschlieBungsplanung angepasst. Die Flache fur Gemein-
bedarf (FInr. 138/1) wird Uberplant mit VHS, Kindertageseinrichtung, Gemeinbedarfsflache
sowie Allgemeines Wohngebiet. Das Flurstick Nr. 138/3, fur das StralRenverkehrsflache
mit begleitender Baumreihe festgesetzt ist, wird als 6ffentliche Griinflache festgesetzt.

- Nr. 53

In dem vom Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 100 mit integriertem Grinordnungs-
plan ,Kirchheim 2030“ betroffenen Teilbereich setzt der rechtsverbindlichen Bebauungs-
plane Nr. 53 eine o6ffentliche Grunflache mit zu pflanzenden Einzelbdumen fest. Die 6f-
fentliche Griinflache ist im nordlichen Bereich mit 12,0 und im stdlichen Bereich mit 20,0
m festgesetzt. Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache ist ein Larmschutzwall mit Angaben
der Kronenhthe sowie Strauch- und Staudenpflanzungen festgesetzt. Um einen funktio-
nalen Anschluss zwischen der neuen Kindertageseinrichtung und der Grundschule her-
stellen zu konnen, wird ein nordliches Teilstlick der offentlichen Griinflache als Gemeinbe-
darfsflache festgesetzt, die Wegeverbindungen werden neu geordnet.

- Nr. 67 (inkl. Anderungen)

Der nordliche Teil der Stralenverkehrsflache der Heimstettner StralRe wird hinsichtlich der
Lage und des hinweislich dargestellten Ausbaus an die aktuelle ErschlieRungsplanung
angepasst. Die ndrdliche Teilflache mit den Festsetzungen 6ffentliche Grinflache (Par-
kanlage) und Strallenverkehrsflache (Geh- und Fahrradweg) werden mit dem Senioren-
Zentrum uberplant (Flache fur Gemeinbedarf). Die Grinflache wird weiterhin von Bebau-
ung frei gehalten.
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- Nr. 75 (Grunordnungsplan)

Fir die vom Umgriff des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 100 betroffenen FIa-
chen werden die Festsetzungen, u.a. Ful3- und Radwege, offentliche Grinflachen, Bau-
merhalt und Baumneupflanzungen, Wiesenflachen tberplant mit StralRenverkehrsflachen
der Verlangerung der Heimstettner Stral’e und dem Senioren-Zentrum (Flache fur Ge-
meinbedarf oder WA).

5. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

5.1.Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 100
.Kirchheim 2030 umfasst die folgenden in der Gemarkung Kirchheim und Heimstetten lie-
genden Grundstiicke und Teilflachen von Grundstlicken:

FI.Nrn. 95, 95/9, 95/89, 95/90, 96, 96/3, 96/5, 101, 103, 104/105, 111/40, 112/17,
113/67, 116/2, 117/5, 119, 121, 122, 123, 123/2, 123/3, 123/4, 123/5, 123/7,
123/13, 123/14, 123/15, 123/16, 123/17, 124, 125, 125/2, 125/3, 125/8, 125/9,
125/10, 126, 127, 127/2, 128, 129, 129/2, 129/3, 130, 130/2, 131, 131/2, 131/3,
131/4, 131/5, 131/8, 131/9, 132, 132/5, 132/6, 133, 134, 135, 136, 136/2, 138/1,
138/2, 139/84 (Teilflache), 139/97 (Teilflache), 140/4, 141/116, 142, 142/4, 148/7,
148/9, 155/3 (Teilflache), 155/65 (Teilflache), 156/12 (Teilflache), 156/13 (Teilfla-
che), 156/14 (Teilflache), 157, 158, 165, 1024, 1024/4, 1024/5, 1031, 1031/2,
1031/8, 1032/1, 1034 (Teilflache), 1034/3, 1034/4, 1034/7, 1034/9, 1037/1, 1037/5,
1037/7 (Teilflache), 1037/8, 1038, 1038/1, 1041, 1043, 1043/2, 1043/3, 1043/4,
1043/5, 1043/6, 1043/7, 1044, 1044/1, 1044/3, 1044/4, 1044/5, 1044/6, 1044/7,
1044/8, 1044/9, 1045, 1046/1, 1046/182, 1046/274, 1055, 1055/5, 1055/7 (Teilfla-
che).

Er weist eine Gesamtflache von ca. 476.950 m? auf und umfasst mithin die Flachen, die
fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Sinne der Ziele und Zwecke der Pla-
nung erforderlich sind.

Lage und GréRRe von Ersatz- und AusgleichsmalRnahmen fur den geplanten Eingriff in Na-
tur und Landschaft, inklusive dem Eingriff in Wald, werden nach Fertigstellung der ent-
sprechenden Fachgutachten und im Rahmen des weiteren Bauleitplanverfahrens be-
stimmt.

Der Plan zum Bebauungsplan wird aufgrund der Grofie des Geltungsbereichs im Aus-
druck auf zweit Seiten aufgeteilt, die als Planteil | und Planteil || bezeichnet werden. Die
Festsetzungen gelten fir beide Planteile. Um alle Planinhalte auch im Ausdruck zweifels-
frei zuordnen zu kénnen wird ein Teilbereich des Geltungsbereichs als Uberduck auf bei-
den Planteilen dargestellt. Der zweifelsfreien Zuordnung dient auch das digitale Plandoku-
ment, in dem keine Teilung erfolgt.

5.2.Art der baulichen Nutzung

Baugebiete (z.B. WR 4), Teilbaugebiete (z.B. WR 1(2)) und Flachen fur den
Gemeinbedarf werden in der Planzeichnung durch die Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzungen voneinander getrennt. Die Trennung kann sich sowohl auf die Art der Nutzung
(Flachen fir Gemeinbedarf) als auch auf das Mal der Nutzung beziehen.
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5.2.1.Reine Wohngebiete

Stadtebauliches Ziel ist es, unabhangig der Unterbringung der unterschiedlichen Wohnfor-
men (verdichteter Einfamilienhausbau und Geschosswohnungsbau), durch die Festset-
zung von Reinen Wohngebieten die durch das Baurecht geschaffene Geschossflache flur
Wohnnutzung zu sichern.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind alle Gebaude als Wohngebaude vorgesehen. Sie
dienen somit dem Wohnen und sind als Reine Wohngebiete WR festgesetzt. Diese Ge-
bietskategorie deckt sich mit den von der Gemeinde formulierten Zielsetzungen

* Errichtung von Wohnraum fiir ca. 3.200 Personen

» Starkung der historischen Ortskerne und der dort vorhandenen Einzelhandelszen-
tren durch die neue Bewohnerschaft und deren Versorgung gestarkt werden

* Restriktive Regelungen zu Einzelhandelseinrichtungen innerhalb des Bebauungs-
plangebietes

Die neuen Wohngebiete liegen zwischen den beiden historischen Ortsteilen Heimstetten
und Kirchheim. Diese sind auf kurzem Wege, insbesondere zu Fuf} und mit dem Fahrrad
infolge neuer Briickenbauwerke Uber die Staatsstralie erreichbar. Einzelhandelseinrich-
tungen innerhalb des Umgriffs des Bebauungsplans sind deshalb nicht vorgesehen, da
verhindert werden soll, dass mit dem stadtebaulichen Entwicklungskonzept zwischen den
beiden Ortsteilen die historischen Ortskerne und die vorhandenen Einzelhandelszentren
geschwacht werden. Diese sollen vielmehr durch die neue Bewohnerschaft und deren
Versorgung gestarkt werden. In der Studie Einzelhandels- und Zentrenentwicklung Kirch-
heim des Buro POPIEN & PARTNER Wirtschaftsgeographie vom November 2015 wurde
die Handlungsempfehlung gegeben das in der kommunalen Entwicklungspolitik schon
verankerte Konzept umzusetzen:

e eines Einkaufszentrums mit einem attraktiven Angebot im Ortsteil Heimstetten

¢ eines identitatsstiftenden Alten Ortskerns mit attraktiver Gastronomie und hoher
Aufenthaltsqualitat im Ortsteil Kirchheim und

* eines beide Ortsteile verknlipfenden, nicht aber die Zentren gefahrdenden Ban-
des/Parks

Fir die Einzelhandels- und Zentrenentwicklung Kirchheims positiv zu bewerten ist die
raumliche Entwicklung der Neubaugebiete vom REZ aus in Richtung Norden. Ebenso die
attraktiven Querungsmaoglichkeiten Uber die Staatsstralde fur FulRganger und Radfahrer
zur Anbindung an die bestehenden Markte der Staatsstralie.

Daruber hinaus und einer zuklinftigen Entwicklung Rechnung tragend wird sicher gestellt,
dass vertragliche gewerbliche Nutzungen (auch Einzelhandel) in begriindeten Ausnahme-
fallen durch die Gemeinde zugelassen werden kann. Dies ist durch die Festsetzung Rei-
ner Wohngebiete gewahrleistet, da z.B. gemaR § 3 Abs. 3 BauNVO Nr. 1 Laden aus-
nahmsweise zugelassen werden kénnen, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fur die
Bewohner des Gebietes dienen.

Die Festsetzung von Reinen Wohngebietes dient zudem dem Zweck, den durch Nicht-
wohnnutzungen verursachten gewerblichen Verkehr auf eine fur die neuen und angren-

Stand 12.03.2019



Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 100 Gemeinde Kirchheim b. Minchen Seite 22

zenden Baugebiete vertragliche Menge zu begrenzen. Der durch die Reinen Wohnbauge-
biete ursachliche Anteil an Schwerlastverkehr wurde in der verkehrstechnischen Untersu-
chung entsprechend berlcksichtigt und fihrt zusammen mit den prognostizierten allge-
meinen Verkehrszunahmen zu keinen Malinahmen zum Schutz bestehenden Wohnbau-
gebiete.

5.2.2.Flachen fiir den Gemeinbedarf

Zur Belegung des neuen Quartiers werden 6ffentliche Einrichtungen in einem ,Band flr
Bildung und Betreuung“ entlang des Ortsparks aufgereiht. Sie liegen damit zentral, sind
gut auffindbar und sind Gber FuR- und Radwege in der 6ffentlichen Grinflache sicher er-
reichbar.

Durch die Ausweisung von Flachen fur Gemeinbedarf soll fur die neuen Wohnquartiere
(z.B. Kindertageseinrichtungen) aber auch flr die Gesamtbevolkerung der Gemeinde
(z.B. Rathaus und Senioren-Einrichtung) insgesamt ein attraktives Angebot an sozialen,
kulturellen und sportlichen Einrichtungen erméglicht werden.

Um den Anforderungen an einen modernen Schulsport gerecht zu werden und ein attrak-
tives Angebot an Freizeitaktivitdten anbieten zu kénnen, sind im Planungsgebiet Einrich-

tungen fur Sport und Freizeit geplant. Dabei sollen Einrichtungen, die fir den Schulsport

notwendig sind, auch fur auRerschulische Aktivitaten genutzt werden kénnen.

Flachen fiir den Gemeinbedarf 1 und 7 Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Ein-
richtungen (frei stehende) Kindertageseinrichtungen

* Neubau einer frei stehenden Kindertageseinrichtung an der Martin-Luther-Stral3e
mit zwei Kindergartengruppen, einer Kinderkrippengruppe und 3 Hortgruppen so-
wie den zugehdrigen Freispielflachen

* Neubau einer frei stehenden Kindertageseinrichtung am Schlehenring mit zwei
Kindergartengruppen und drei Kinderkrippengruppen sowie den zugehdrigen Frei-
spielflachen

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur Art und zum Maf3 der Nutzung si-
chern das Baurecht fir die geplante Nutzung. Die Zusammensetzung der einzelnen Grup-
pen wird nicht festgesetzt, um flexibel auf sich andernde Bedarfe reagieren zu kénnen.
Die Festsetzung des Maldes der Nutzung sichert, dass sich die ursachlichen Verkehre ge-
genuber dem verkehrstechnischen Gutachten nicht wesentlich erhéhen.

Flache fiur den Gemeinbedarf 2 Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen:

Rathaus mit Bicherei Blirgersaal und Haus fur Kinder

Die Kirchheimer Gemeindeverwaltung ist heute auf flinf Standorte in den Gemeindeteilen
Kirchheim und Heimstetten verteilt. In allen Standorten ist die Raumsituation sehr beengt.
Da die Gemeinde durch die geplante Ortsentwicklung auf ca. 16.000 Einwohner anwach-
sen wird, ist die Zusammenlegung aller Fachbereiche in einem Gebaude dringend not-
wendig, um den Anforderungen an eine wachsende Gemeinde entsprechen zu kénnen.
Zudem fehlt im Gemeindegebiet ein Veranstaltungsraum. Die Nutzung des Gebaudes
durch die Kirchheimer Tafel und andere soziale Organisationen ist gewiinscht und soll
mdglich sein.
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Das Rathaus liegt prominent an der Staatsstra3e und der Ortseinfahrt. Hier im Schnitt-
punkt der Ortsteile symbolisiert es selbstbewusst die demokratische Zusammengehoérig-
keit. Das Rathaus ist von allen Ortsteilen aus gut erreichbar und rtickt auf vielen taglichen
Wegen ins Bewusstsein der Bevdlkerung. Es bildet mit Blirgersaal, Blicherei und Haus flr
Kinder eine durchlassige Gebaudegruppe.

Folgende Nutzungen sind geplant:

* Rathaus fur ca. 90 Mitarbeiter

e allgemein zugangliche Bereiche wie ,Blirgerservice*

e Biroraume fir die Verwaltung

* Sitzungssaal und Trauzimmer

* Blcherei mit kleinem Selbstbedienungslesecafé

* Birgersaal fur ca. 400 Personen fir Konzerte und Theater, Tagungen, Gesell-
schafts-, Schul- und Vereinsveranstaltungen, in verkleinerten Salen kleine Feiern,
Kammerkonzerte, Firmenveranstaltungen, Prasentation, Seminare und Schulun-

gen

* Haus fiir Kinder mit 2 Kindergartengruppen und 2 Krippengruppen fiir insgesamt
75 Kinder

* Tiefgarage fir 80 Pkw-Stellplatze - 10 Stellplatze oberirdisch

Um zukiinftige Bedarfe im Rahmen der Zweckbestimmung abdecken zu kénnen, werden
weitere offentliche bzw. gemeindliche Nutzungen, wie z.B. Kleidercafe und die Kirchhei-
mer Tafel zugelassen.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur Art und zum Mal der Nutzung si-
chern das Baurecht fir die geplante Nutzung. Die Umsetzung kann schrittweise entspre-
chend der aktuellen Bedarfe erfolgen.

Flache fir den Gemeinbedarf 3 Schule Grund- und Mittelschule (bestehend) mit Erweite-
rung

Fur die Grund- und Mittelschule wird der Bestand gesichert und ausreichend Umstruktu-
rierungs- und Entwicklungsmaéglichkeiten beriicksichtigt. Insbesondere durch die Uberpla-
nung vorhandener Freiflachen durch den Ortspark ist das Schulgelande neu zu strukturie-
ren. FUr den Fall, dass eine Sanierung der bestehenden Sporthalle wirtschaftlich nicht
darstellbar ist, ist die Errichtung einer 3-fach-Sporthalle méglich. Fiir die aufgrund des
neuen Ortsparks notwendige Neuordnung von Pausenhof, Lehrerstellplatzen, Fahrrad-
stellplatzen und Verkehrslibungsplatz werden ausreichend Flachen vorgesehen.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur Art und zum Malf der Nutzung si-
chern das Baurecht fir die bestehende Nutzung mit ausreichenden Entwicklungsmadglich-
keiten fur die Zukunft. Um moglichen Larmkonflikten zu begegnen, sind die Hinweise zur
Nutzungsintensitat und zur Nutzungsdauer bei der Organisation zu beachten.

Flachen fiir den Gemeinbedarf 4 Schule Gymnasium mit neuer Mehrfachturnhalle
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Das Gymnasium Kirchheim besteht heute aus vier Gebaudeteilen. Das Hauptgebaude ist
jedoch in die Jahre gekommen, die aktuellen Schilerzahlen lGberschreiten bei weitem die
vorgesehene Belegung, Uberdies besteht ein hoher Sanierungsbedarf im Gymnasium.

Aus diesen Grinden wird fir einen Neubau als 6-zligiges Gymnasium fuir 1300 Schiiler
sowie einer 4-fach Turnhalle mit den entsprechenden Freisportflache und Freianlagen
neues Baurecht ausgewiesen.

Das Gymnasium soll am Ort gehalten werden. Der erforderliche Neubau ist gegentber
den Bestandsgebauden vorgesehen und riickt damit unmittelbar an den Ortspark, sei-
ne Freianlagen kénnen sich rdumlich mit dem Ortspark verzahnen.

Trager der Schule ist der Zweckverband weiterfihrende Schulen im Osten des Landkrei-
ses Munchen.

Folgende Nutzungen sind geplant:

» offene wie auch eine geschlossene Ganztagsschule als 6-ztgiges Gymnasium mit
ca. 130 Lehrer

e 55 Klassenzimmer fiir ca. 1.300 Schilerinnen und Schler
¢ Mensa flr ca. 200 Personen

e 4-fach Turnhalle mit Spielfeld (27m x 60m x 8m); in der Halle sollen die Sportarten
Handball, Volleyball, Basketball, Kampfsport und Turnen

* Freisportflachen mit Leichtathletikanlagen (Kurzstreckenbahn, Weitsprunganlage,
Hochsprunganlage, Kugelstoflanlage) und Spielfeldern (Basketball, Beachvolley-
ball, Kunstrasen-Sportfeld)

» Tiefgarage fur 100 PKW-Stellplatze, 6 oberirdische PKW-Stellplatze

ca. 700 Fahrradabstellplatze, davon ca. 350 Uiberdacht

Die Turnhalle soll auch fiir Wettkampfe sowie von Kirchheimer Vereinen bis in die Abend-
stunden und am Wochenende genutzt werden kénnen und auch fiir die Offentlichkeit zu-
ganglich sein. Dies gilt auch fir die Mensa und die Aula des neuen Gymnasiums. Die
Freisportflachen sollen, soweit dies immissionstechnisch maéglich ist, von Sportvereinen
fur Trainingseinheiten und aulBerhalb von Schulzeiten genutzt werden kénnen.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur Art und zum Mal der Nutzung si-
chern das Baurecht fur die geplante Nutzung. Hinweise zur Nutzungsintensitat und zur
Nutzungsdauer sind bei der Organisation zu berucksichtigen, um mdglichen Larmkonflik-
ten zu begegnen.

Flache fiur den Gemeinbedarf 5 Zweckbestimmung Sozialen Zwecken dienende Gebaude

und Einrichtungen Seniorenzentrum

Die Planung erweitert das stidlich gelegene Seniorenzentrums um neue Flachen und er-
ganzt das Angebot um Betreuungsangebote, ein Café am Park und eine integrierte Kin-
dertageseinrichtung mit zwei Kindergartengruppen und zwei Kinderkrippengruppen sowie
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die zugehdrigen Freispielflachen.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur Art und zum Mal der Nutzung si-
chern das Baurecht fir die geplante Nutzung. Bei der groRzligigen Ausweisung des Bau-
raums sind vielfaltige bauliche Strukturen moéglich, sodass sich eine Hochbauplanung aus
den internen Funktionsablaufen und Flachenanforderungen entwickeln kann. Bei allen
Planungsalternativen sichern die Festsetzungen des Bebauungsplans, dass die im Be-
bauungsplan mit Grinordnung Nr. 12/11 festgesetzte 6ffentliche Grinflache weiterhin als
Freiflache erhalten bleibt.

Flache fir den Gemeinbedarf 6 Schule Gymnasium (bestehend)

Der Bebauungsplan sichert die Nutzung des Gebaudebestands durch die VHS. Die vor-
handene Hausmeisterwohnung wird zugelassen. Um die zukinftige Entwicklung soweit
als mdglich offen zu halten wird die Nutzung zu vielfaltigen Bildungszwecken sowie sozia-
len und kulturellen Zwecken zugelassen. Das Mal} ist definiert und im den Gutachten be-
rucksichtigt.

Malf der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der zentralen o6ffentlichen Grinflache, der griinen Fugen, die die einzel-
nen Bauquartiere gliedern und der fiir die ErschlieBung notwendigen Verkehrsflachen
fuhrt gleichzeitig zur Ausweisung kompakter Baugebiete. Uberschreitungen der Mafober-
grenzen der GRZ ergeben sich somit zunachst aus der stadtebaulich gewlinschten Auftei-
lung des Planungsgebietes in 6ffentliche und private Flachen.

Bei der Bestimmung des Males der Nutzung wird im Bebauungsplan unterschieden zwi-
schen Baugebieten bzw. Teilbaugebieten in denen i.V.m. einer offenen und abweichen-
den Bauweise Hausgruppen und Doppelhduser festgesetzt sind und Baugebieten bzw.
Teilbaugebieten in denen Geschosswohnungsbau realisiert wird.

Reine Wohngebiete mit offener und abweichender Bauweise

WR 1, WR 2(2), WR 3(2), WR 3(3), WR 4, WR 5, WR 10(2), WR 14(2), WR 14(3), WR 17
und WR 18

Die Grundflache gemal § 19 Abs. 2 und die Geschossflache werden jeweils fur die vorge-
schlagenen Grundstiicke festgesetzt. Die festgesetzte Grundflache berlcksichtigt dabei
die Ausnutzung des Bauraums sowie - als separate Regelung - die durch Satzung zuge-
lassenen Uberschreitungsmdglichkeiten der Baurdume durch an die Gebaude angebau-
ten Bauteile (z.B. Terrassen, Balkone, Wintergarten). Die in der Planzeichnung festge-
setzte Grundflache stellt auf die Ausnutzung der jeweils festgesetzten Bauraumtiefe ab
und erlaubt so auch zueinander versetzte Geschosse. Dies soll wettergeschutzte Zu-
gangsbereiche mit der Moglichkeit zum Abstellen von Fahrradern u.a. zulassen, ebenso
dem Obergeschoss zugeordnete Freibereiche in Form von Dachterrassen (als Alternative
von angebauten Balkonen). Zudem kann sich die stadtebaulich gewlnschte Varianz in
der Gebaudevolumina entwickeln. Die Ausnutzung der Bauraumtiefe tber beide Geschos-
se ist ausdrucklich nicht vorgesehen.

Fir die nachzuweisenden Stellplatze werden im Plan ausreichend Flachen festgesetzt.
Dabei wird unterschieden, ob die Anordnung oberirdisch oder unterirdisch, in Einzel- oder
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Gemeinschaftsanlagen erfolgt. Der Umfang richtet sich nach der gemaf aktueller Stell-
platzsatzung der Gemeinde Kirchheim b. Minchen nachzuweisenden Anzahl an Stellplat-
zen. Fur Reihenhauser sind dies zwei Stellplatze pro Hauseinheit mit den jeweils notwen-
digen Zufahrten. Aufgrund der verkehrstechnischen Erfordernis Garagen mit ausreichen-
dem Abstand zu StralRenverkehrsflachen bzw. StralRenverkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung anzuordnen wird eine FlachengréRe von insgesamt 60 m? pro Haus-
einheit als Hoéchstmal} festgelegt.

Die Zuwegungen zu den Grundstiicken bzw. Gebauden werden als Eigentimerweg fest-
gesetzt, der 6ffentlich gewidmet wird.

Die Gesamtversiegelung ergibt sich somit aus der zulassigen Uberbauung der einzelnen
Grundstucke, der im Plan festgesetzten Flachen gem. Planzeichen 7.1 bis 7.10 und den
festgesetzten Verkehrsflachen Besonderer Zweckbestimmung Eigentimerweg.

Fir einzelne im Plan vorgeschlagene Grundstlicke kann sich aufgrund der Lage von Ge-
meinschaftstiefgaragen eine GRZ gemal § 19 Abs. 4 von bis zu 1,0 ergeben.

Zur Sicherung einer hohen Wohnqualitat regelt die Satzung, dass verglaste Vorbauten
und Wintergartenkonstruktionen nicht auf die Geschossflache gem. BauNVO anzurech-
nen sind. Zugleich regelt der Bebauungsplan im Sinne der Rechtsklarheit nachbarrechtli-
che Belange indem Grenzanbau fir diese Bauteile zugelassen wird.

Sonstige Reine Wohngebiete bzw. Teilbaugebiete

WR 2(1), WR 3(1), WR 6, WR 7, WR 8, WR 9, WR 10(1), WR 11(1), WR 11(2), WR 11(3),
WR 12(1), WR 12(2), WR 12(3), WR 13, WR 14(1), WR 14(2), WR 15 und WR 16

Aufgrund der zuklnftigen Eigentumsverhaltnisse kann davon ausgegangen werden, dass
die einzelnen Baugebiete bzw. Teilbaugebiete in der Hand jeweils eines Eigentimers sein
werden. Realteilungen innerhalb der Baugebiete bzw. Teilbaugebiete werden somit vor-
aussichtlich nicht notwendig. Entsprechend werden die Grundflache gemaf § 19 Abs. 2
(GR) und die Geschossflache (GF) pro Baugebiet festgesetzt.

Die im Plan festgesetzte Grundflache stellt auch in diesen Baugebieten bzw. Teilbauge-
bieten auf die Ausnutzung der jeweils festgesetzten Bauraumtiefe ab und erlaubt so auch
zueinander versetzte Geschosse, Gebaudevorspriinge sowie geschossweises Zurlck-
springen. Dies soll differenziert gestaltete Gebaude ermdglichen und auch in den Oberge-
schossen zugeordnete Freibereiche in Form von Dachterrassen (als Alternative von ange-
bauten Balkonen) ermdglichen. Auch in diesen Baugebieten und Teilbaugebieten ist die
Ausnutzung der festgesetzten Bauraumtiefe Uber alle Geschosse ausdricklich nicht mog-
lich.

Fir an die Gebaude angebaute Terrassen und Balkone darf die in der Planzeichnung
festgesetzte Grundflache in einer Grélkenordnung Uberschritten werden, die Bauteiltiefen
von bis zu 2,0 m auf bis zu 50 % der jeweiligen Fassadenldnge erméglicht. Diese Uber-
schreitung wird zugelassen, da alle Bauteile als individuelle Freibereiche die Wohnqualitat
auch in den oberen Geschossen sichern.

Zusétzlich zu den nach § 19 Abs. 2 BauNVO zuldssigen Uberschreitungen darf die
Grundflache durch Anlagen geman § 19 Abs. 4 Satz 1 Nrn. 1 bis 3 BauNVO weiter Uber-
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schritten werden. Die Mallobergrenze der BauNVO wird durch die Festsetzungen gesi-
chert. Aufgrund der fiir die vorgesehene Dichte der Baugebiete nachzuweisenden Stell-
platze nach Stellplatzsatzung der Gemeinde Kirchheim b. Minchen kann sich die Notwen-
digkeit ergeben, dass Teilbereiche zweigeschossig geplant werden oder Duplex-Parker zu
Einsatz kommen mussen. Es wird angestrebt auf Grundlage eines Mobilitatskonzeptes
den geforderten Stellplatzschlissel zu verringern.

Geschossflache (GF), Geschossflachenzahl (GFZ)

Da sich qualitatsvolles Wohnen auch durch ein gut nutzbares Angebot an Nebenrdumen
auszeichnet und um Anreize zur Realisierung solcher Angebote zu schaffen, ist eine
Uberschreitung der festgesetzten Geschossflachen fiir Flachen fiir Nebenrdume, wie z.B.
Kinderwagen-, Rollatoren-, Fahrradabstell-, Gemeinschafts- und Millrdume zuldssig. Dies
ist insoweit mdglich, da diese Nutzungen keinen Bedarf an z.B. Infrastruktur, Stellplatzen
und Freiflachen ausldsen. In der Satzung zugelassene Uberschreitungen fiir ins Gebaude
integrierte Fahrradstellplatze sichern eine gute und bewohnerfreundliche Erreichbarkeit
und eine hohe Akzeptanz fir das Fahrrad. Die ausgewiesenen Baurdume erlauben die
Ausschopfung der insgesamt auf 6 % beschrankten Geschossflachenlberschreitung.

Von der Mdglichkeit gemaR § 21 a Abs. 4 BauNVO gebaudeintegrierte Zu- und Ausfahr-
ten zu Tiefgaragen und Gemeinschaftstiefgaragen bei der Ermittlung der Geschossfla-
chen auszunehmen wird Gebrauch gemacht.

Zur Sicherung der Freiraumqualitat werden die dem gesamten Gebiete dienenden Trafo-

anlagen Uberwiegend in gebaudeintegrierte Traforaumen oder in einzuhausenden Neben-
lagen festgesetzt. Fir in die Gebaude integrierte Traforaume kann die Geschossflache in

begrenztem Umfang Uberschritten werden, da diese infrastrukturelle Nutzung keinen wei-
teren Bedarf an z.B. Infrastruktur, Stellplatzen und Freiflachen ausldsen.

Fir den Fall, dass angesichts der Erfordernisse, die sich aus der bestehenden Schallsitu-
ation ergeben, verglaste Vorbauten zum Schutz von Freibereichen notwendig werden,
sind diese nicht auf die Geschossflache gem. BauNVO anzurechnen. Die betroffenen
Fassadenbereiche, fur die schalltechnische Mallnahmen notwendig sind, werden derzeit
durch das schalltechnische Gutachten ermittelt.

Fir das festgesetzte Nutzungsmalf wurde zum einen die ausreichende Versorgung mit In-
frastruktureinrichtungen und Erholungsflachen sowie die Bewaltigung des dadurch ausge-
I6sten Verkehrsaufkommens untersucht und nachgewiesen.

Fléchen fir den Gemeinbedarf

Die Regelung zum Mal der baulichen Nutzung fir die Flachen fir den Gemeinbedarf wer-
den auf die Festsetzung der Geschossflache (GF) und Grundflache (GR) sowie auf die
hinsichtlich der Abstandsflachen abwagungsrelevante maximal zuldassige Wandhdéhe be-
schrankt.

Hohe der baulichen Anlagen

Die fur die Abstandsflachenbetrachtung relevante maximal zulassige Wandhoéhe wird je
Bauraum festgesetzt. Die Wandhdhe ist definiert als Maf} vom unteren Héhenbezugs-
punkt innerhalb der einzelnen Baugebiete bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dach-
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haut bei geneigten Dachformen oder dem oberen Abschluss der Wand inklusive Attika bei
Flachdachern.

Gebaudeteile mit unterschiedlichen Wandhéhen bzw. Vollgeschossen und Gebaudeteile
fur die zwingende Festsetzungen zur Hohe aufgrund des Schallschutzes notwendig sind,
werden durch Abgrenzungen unterschiedlicher Hohenentwicklung voneinander
unterschieden. In Bereichen in denen stralRenbegleitende Bebauung die dahinter liegende
Bebauung vor StralRenverkehrslarm schutzt, wird zusatzlich fur Bauteile fur die drei
Vollgeschosse als Hochstmal} festgesetzt sind, dieses Hochstmal} als zwingend zu
errichten festgesetzt. Fur Bauteile, fur die vier Vollgeschosse als Héchstmal} festgesetzt
sind, hingegen wird die schalltechnisch notwendige Gebaudehdhe als Mindestmal}
gesichert. Insgesamt wird somit das der schalltechnischen Untersuchung unterstellte
stadtebauliche Konzept ausreichend gesichert.

Nach § 17 Abs. 2 BauNVO koénnen die Obergrenzen aus stadtebaulichen Griinden Uber-
schritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist oder durch
Maflnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Fir die Uberschreitung der Obergrenzen liegen folgende stadtebauliche Griinde vor:
* Beitrag zur Befriedigung des hohen Bedarfs an Wohnbauflachen .

» Stadtebaulich pragnanter Entwurf, um ein attraktives Quartier von hoher Identitat
und die gewlnschten Verbindung der beiden Ortsteile zu schaffen.

* Freihalten der Anbauverbotszone entlang der Staatsstralle St 2082 von Bebauung

* Notwendige kompakte Anordnung der Bauflachen fur ein Quartier mit kurzen We-
gen fur Fulganger und Radverkehr sowie zu Gunsten der Schaffung 6ffentlicher
Grunflachen fur das neue Quartier und das bestehende Umfeld, die an die beste-
henden Wegeverbindungen anbinden.

e Schaffung von wohnnaher soziale Infrastruktur fir das Quartier und die Gemeinde.

e Fur Hausgruppen und Doppelhduser werden wirtschaftliche GrundsticksgréRen
vorgeschlagen.

* Ausbau und Erganzung des Strallensystems mit beidseitigen Fuf3- und Radwegen
und qualitatvoller Griinausstattung.

e Um die freirdumlichen Qualitdten des neuen Ortsparks einem mdglichst grofRen
Anteil der Wohnbevélkerung direkt zukommen lassen zu kénnen, wird flr die Bau-
quartiere, die direkt am Ortspark liegen, eine hdhere Dichte vorgeschlagen, die
durch die direkte Lage am Park ausgeglichen werden kann.

* Die festgesetzte Dichte (GRZ und GF2), ist stadtebaulich und der Situation ange-
messen und entspricht der Verpflichtung zum sparsamen Umgang mit Grund und
Boden.
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Trotz der Uberschreitungen der Obergrenzen gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO werden die ge-
sunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, da durch folgende Festsetzun-
gen ein Ausgleich sichergestellt wird:

* Begrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache durch Baurdume um gut nutz-
bare, qualitatsvolle Freiflachen in den Baugebieten zu erreichen.

* Durch die Unterbringung der nachzuweisenden Stellplatze Uberwiegend unterir-
disch entstehen vom motorisierten Individualverkehr frei gehaltene ruhige und
durchgriinte Bereiche und die Bebauung gliedernde Freiflachen.

» Die fir diese Anlagen festgesetzten Uberschreitungsméglichkeiten sind so bemes-
sen, dass die Versiegelung auf das minimal notwendige Maf3 begrenzt wird und
gleichzeitig eine zeitgemafie Nutzung der Grundsticke mdglich ist.

* Begrenzung der Héhenentwicklung der Bebauung durch Festsetzung maximal zu-
lassiger Wandhdhen zur Sicherstellung einer guten Belichtung und Beliiftung, so-
wie der Einhaltung der Abstandsflachen gegeniiber der umgebenden Nachbar-
schaft und Uberwiegend auch untereinander.

* Innerhalb des Planungsgebietes sichert ein differenziertes Freiraumkonzept die
Qualitat der Freiraume. Eine ausreichende Versorgung an Freiflachen wird durch
die offentliche Griin- und private Freiflachen, gemeinschaftlich nutzbare Freifla-
chen in den Wohngebieten, private Wohnungsgarten und die 6ffentlich zugangli-
che Platzflache vor dem Gymnasium sichergestellt.

e Zur Staatsstralle St 2082 wird ein ausreichender Abstand eingehalten und die
Ortsrander werden gegenuber dem Landschaftsraum eingegrunt.

e Festsetzungen zur Grinordnung sichern Art, Qualitat und Dichte der Neubepflan-
zung sowie Dachbegrinung.

* Minimierung des Umfangs an o6ffentlichen Verkehrsflachen auf das verkehrstech-
nisch sinnvolle Mal3, wobei der Fiihrung des Radverkehrs innerhalb und abseits
der StralRen eine hohe Bedeutung eingeraumt wird. Die Ausgestaltung berucksich-
tigt auch landwirtschaftliche Verkehre.

Detaillierte Untersuchungen zu Larmimmissionen sowie eine Sicherstellung der ausrei-
chenden Besonnung und Belichtung in Bereichen in denen die Bstandsflachen nicht ein-
gehalten werden kdénnen zeigen, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse trotz der Uberschreitung erflillt werden. Auch nachteilige Auswir-
kungen auf die Umwelt sind durch die Uberschreitung des Nutzungsmafes nicht erkenn-
bar. Eine gute ErschlieBung des Planungsgebietes und die vertragliche Bewaltigung des
Neuverkehrs sind gepriift und nachgewiesen. Offentliche Belange stehen den Uberschrei-
tungen nicht entgegen.

Die Anforderungen von § 17 Abs. 2 BauNVO fiir eine Uberschreitung der Ober-grenzen in
§ 17 Abs. 1 BauNVO werden demzufolge erfilllt.

5.3.Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflichen
Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird durch Baulinien und Baugrenzen definiert.
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In Bereichen in denen Baugrenzen oder Baulinien mit der StralRenbegrenzungslinie zu-
sammenfallen, entfallt gemaR 6.2. PlanZV die Strallenbegrenzungslinie. Das Heranrei-
chen der Bebauung an die StraRenverkehrsflache ist gemaf § 23 BauNVO auch ohne
eine Regelung zum Grenzanbau zulassig. Baugrenzen diirfe in diesen Bereichen nicht
Uberschritten werden.

Die Festsetzung von Baulinien erfolgt nur zur Sicherung der stadtraumlichen wichtigen
Bauflucht in Verlangerung der HauptstralBe. Diese durfen nur durch Kellerlichtschachte
und untergeordnete Vordacher Uberschritten werden, um eine klare raumliche Fassung zu
erreichen. In weiten Bereichen sind zudem aufgrund der Larmbelastung die Freibereiche
zu schutzen, sodass sich hier eher eingezogene Loggien statt Balkone als Freibereiche
eignen. Alternativ zu untergeordneten Vordachern ist ein witterungsgeschitzter Hausein-
gang auch durch das Abriicken des Erdgeschosses moglich. Zudem kénnen durch ein
Abricken des Erdgeschosses von der Baulinie witterungsgeschtzte Bereiche flr das Ab-
stellen von Fahrradern, fir das Aufstellen von Milltonnen am Tag der Abholung etc. ge-
schaffen werden. Hierflr sind 3,0 m ausreichend. Da die dartber liegenden Geschosse
an die Baulinie gebaut werden mussen ist die stadtraumlich wichtige Gebaudeflucht aus-
reichend gesichert.

Zur Sicherung des von der Gemeinde gewilinschten Anteils an Reihen- und Doppelhau-
sern setzt der Bebauungsplan offene Bauweise fest und schlagt Grundstiicksteilungen
vor. Die festgesetzten Baurdume besitzen allesamt eine Lange von nicht mehr als 50,0 m.
Allein der westlichste Bauraum im Reinen Wohngebiet WR 1(1) ist mit 53,5 m geringfligig
langer. Fur diesen wird die abweichende Bauweise festgesetzt.

In den Baugebieten mit offener und abweichender Bauweise dirfen die Baulinien zu den
seitlichen vorgeschlagenen Grundstiicksgrenzen nicht tUberschritten werden. Ansonsten
werden Regelungen zur Uberschreitung fiir an die Gebaude gebaute Bauteile getroffen,
die ausreichend groflde wohnungsbezogene Freirdume (Balkone, Terrassen, Terrassen-
trennwande, Gartenschranke und Wintergarten) erlaubt und gleichzeitig sichern, dass
ausreichend Freiflachen fiir die Begriinung und Bepflanzung von Uberbauung frei bleiben.
In Verbindung mit Terrassen werden zum gegenseitigen Schutz der Einheiten Terrassen-
trennwande bis zu einer H6he von maximal 2,5 m zugelassen. In Verbindung mit den Ter-
rassentrennwanden sollen raumhaltige Gartenschranke ermdéglicht werden, um den An-
sprichen der Nutzer an die Unterbringung von Gartengeraten gerecht zu werden und ein
ruhiges Erscheinungsbild der Anlagen zu erreichen. Fir Wintergarten, Terrassentrenn-
wande und Gartenschranke wird aus Griinden der Rechtseindeutigkeit seitlicher Grenzan-
bau zugelassen.

Fir die Baugebiete ohne offene und abweichende Bauweise werden vergleichbare Rege-
lungen getroffen. Dabei werden die besonderen Anforderungen des Geschosswohnungs-
baus bericksichtigt. So werden z.B. Terrassen im Einzelnen und in ihrer Gesamtheit ge-
regelt. Die Baugrenzen an Stirnseiten dirfen aufgrund der in diesen Bereichen vorhande-
nen raumlichen Enge nicht Gberschritten werden. Zum Park hin soll der durch die Baurau-
me raumlich definierte Abstand zum Park hin durch auskragende Bauteile nicht weiter re-
duziert wird.

Um die gro¥flachigen Tiefgaragen im Bereich von Geschosswohnungsbau und Gemein-
schaftstiefgaragen im Bereich von Hausgruppen und Doppelhdusern Belichten und Belif-
ten zu kénnen wird i.V.m. den Regelungen zu einem ausreichenden Schutzabstand von
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Offnungen fir die Entliftung der (Gemeinschafts-)Tiefgaragen, zugelassen, dass solche
Bauteile auch aufderhalb von Baurdumen angeordnet werden dirfen. Zur Sicherung der
Nutzbarkeit der Freiflachen wird gleichzeitig festgelegt, dass diese Anordnung nur zulas-
sig ist, wenn die Bauteile bundig mit dem anschlieBenden Gelande realisiert werden.

Hohenentwicklung

Fir die festgesetzten, abwagungsrelevanten Wandhéhen je Bauraum wird im Plan min-
destens ein unterer Héhenbezugspunkt je Baugebiet bzw. Teilbaugebiet festgesetzt. Flr
den Fall von bewegtem Gelande ergeben sich z.T. mehr als einen Héhenbezugspunkt.
Fir diese Falle stellt die Satzung den Bezug zu den einzelnen Baurdaumen und deren
Wandhohe her. Die Hohe des unteren Héhenbezugspunkts (im Metern Gber NN) fiir die
jeweils zulassige Wandhohe wird aus der Hohenlage der Gehwegaussenkante der an die
Baugebiete angrenzenden Strallenverkehrsflachen ermittelt. Diese wurden durch ein In-
genieurblro im Rahmen der Vorplanung zu den ErschlieBungsflachen ermittelt.

Der obere Hohenbezugspunkt der festgesetzten Wandhdohe ist fur die unterschiedlich zu-
gelassenen Dachformen unterschiedlich. Der Bezug wird aus Grinden der Rechtssicher-
heit Gber die Satzung geregelt. Bei Flachdachern bezieht sich die Wandhdhe auf die
Oberkante der Attika, fur geneigte Dacher ist der Schnittpunkt der traufseitigen Aulen-
wand mit der Dachhaut maf3geblich.

Barrierefreie ErschlieBung und bedarfsgerechte Nutzung der Baugebiete

Um das Planungsgebiet verkehrstechnisch und barrierefrei anschliel3en zu kénnen und
gleichzeitig eine sinnvolle Ver- und Entsorgung (insbesondere Entwasserung) zu gewahr-
leisten, sollen die ErschlieBungsstrallen im Grundsatz entsprechend der im Plan hinweis-
lich dargestellten Hohenbezugspunkte in einem gleichmafRigen gut nutzbaren Gefalle rea-
lisiert werden. Diese wurden durch ein Ingenieurbiiro im Rahmen der Vorplanung zu den
ErschlieBungsflachen ermittelt. In der Detailplanung ist die DIN 18040 Teil 3 zu beachten,
diese lasst z.B. fur die Wasserfihrung Kanten bis ca. 2,0 cm zu.

Um die Baugebiete héhengleich und somit barrierefrei an die neuen Erschlielungsstra-
Ren anbinden zu kdnnen werden entsprechende Gelandeanpassungen zugelassen. Barri-
erefreiheit spielt fur die Akzeptanz und die Nachhaltigkeit einer Planung eine entscheiden-
de Rolle.

Der Anschluss des Planungsgebiets an die umgebenden Quartiere soll ebenfalls héhen-
gleich erfolgen.

Fir die Querung der Staatsstrale St 2082 hingegen sind Brickenbauwerke vorgesehen.
Fir die bedarfsgerechte Nutzung fiir FuBgénger und z.T. Fahrradfahrer sind zur Uberwin-
dung der notwendigen Hohenunterschiede Rampenbauwerke notwendig. Die fur diese
Bauwerke notwendigen Gelandeanpassungen werden im Bebauungsplan zugelassen.
Die im Plan im Bereich der Brickenbauwerke hinweislich dargestellten Héhenbezugs-
punkte wurden durch ein Ingenieurbiro im Rahmen der Vorplanung zu den Ingenieurbau-
werken ermittelt.

Um ausreichend Planungsspielraume fir die Detailplanung der Strallen und Ingenieur-
bauwerke zu haben werden geringfligige Abweichungen zugelassen.
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5.4.Abstandsflachen und Belichtung

In der Planzeichnung werden fur die Bauteile Bauraume, Wandh6hen sowie die maximale
Anzahl der Geschosse festgesetzt. Diese Festsetzungen stellen die maximal mdgliche
Bebauung des Planungsgebiets dar.

Der Nachweis der Abstandsflachen wird auf Grundlage der ausgewiesenen Bauraume
und der zulassigen Wandhohe als Hochstmal} gefiihrt. Hinsichtlich der zulassigen Ge-
schossflache sind die festgesetzten Bauraume ausreichend grof3ziigig dimensioniert. Ins-
besondere hinsichtlich der ausgewiesenen Bauraume ist darauf hinzuweisen, dass diese
durch ihre Tiefen grol3ziigige Spielraume fir die Ausgestaltung der Gebaude besitzen.

Die gesetzlichen Vorgaben zu den Tiefen der Abstandsflachen gem. Art. 6 Abs. 5 Satze 1
und 2 Bayerische Bauordnung (BayBO) finden grundsatzlich keine Anwendung, da durch
die Festsetzungen im Bebauungsplan die Abstandsflachentiefen abschlieRend definiert
sind (Art. 6 Abs. 1 Satz 3 BayBO). Dennoch werden diese zur Uberpriifung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse hilfsweise betrachtet, aufgrund der Festsetzungen von
Reinen Wohngebieten und Flachen fir den Gemeinbedarf betragt die Mindestabstandsfla-
che H mindestens jedoch 3,0 m. Die Mindestabstandflachentiefe von 3,0 m wird im ge-
samten Vorhabengebiet eingehalten. Ebenso die Belichtung unter einem Einfallswinkel
von mindestens 45° bezogen auf die Bristungsoberkante des Erdgeschosses.

Far die sich zwischen den Gebauden ergebenden Abstandsflachenunterschreitungen
kann die Verkurzung der Mindestabstandsflache H durch den Bebauungsplan aber aus
folgenden Griinden zugelassen werden.

Die Abstandsflachen nach aufRerhalb des Plangebiets fallen zum Teil auf 6ffentliche Stra-
Renverkehrsflachen und Grinflachen. Deren Mitten werden Uberall eingehalten. Ausge-
nommen hiervon ist die Uberschreitung der StraBenmitte des Hausener Holzwegs im Be-
reich des Reinen Wohngebietes WR 12(1). Einschrankungen ergeben sich nicht, da der
Bebauungsplan Nr. 12/] westlich an den Hausener Holzweg 6ffentliche Grunflache und
Gemeinschaftsanlage Stellplatze/Garagen festsetzt.

Aus stadtebaulichen und immissionsschutztechnischen Griinden werden die gem. Art. 6
BayBO vorgesehenen Abstande an bestimmten Stellen innerhalb und zwischen unter-
schiedlichen Baugebieten bzw. Teilbaugebieten unterschritten. Je nach Baukdrperkonfi-
guration und Nutzung der festgesetzten Bauraume kann es deshalb vorwiegend an den
Stirnseiten, fur die z.T. aus immissionstechnischen Grinden Baulinien festgesetzt werden
muissen zu Unterschreitungen der Abstandsflachen geman Art. 6 BayBO kommen. Zur Si-
cherung von einer hohen Wohnqualitat sollten Grundrisse so organisiert werden, dass
Wohnungen nicht ausschlieRlich Uber diese Bereiche belichtet werden, sondern zur Be-
lichtung notwendige Fenster auch an anderen Fassaden, d.h. an Fassaden, die nicht von
Abstandsflachenverkiirzungen betroffen sind, besitzen.

Um groRRere Gestaltungsspielrdume in den Gebaudekubaturen zu ermdglich, z.B. durch
Hohenstaffelungen nach oben) werden insbesondere in den Teilbaugebieten des WR 11
die Baurdume so gro3zligig ausgewiesen, dass die Abstandsflachen zum Innenhof hin
theoretisch Uberschritten werden. Da bei der Realisierung der Gebaude innerhalb eines
Bauraumgefliges die Eigentimer selbst verpflichtet eine ausreichende Besonnung nach-
zuweisen kann dieser Spielraum im Bebauungsplan eingerdaumt werden. Im Rahmen ei-
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ner Detailuntersuchung wurde der Nachweis geflihrt, dass die zulassige Geschossflache
so angeordnet werden kann, dass eine ausreichende Besonnung nachgewiesen werden
kann.

Um mogliche Konflikte zwischen unterschiedlichen Baugebieten und zwischen Teilbauge-
bieten erkennen und ggf. 16sen zu kénnen, wird fiir die Baugebiete bzw. fir Teilbereiche
der Baugebiete WR 12(1), WR 12(2), WR 12(3), WR 14(1), WR 15 im Zusammenhang mit
der Flache fur den Gemeinbedarf 7 sowie WR 16 im Zusammenhang mit der Flache fur
den Gemeinbedarf 6 werden Besonnungsstudien empfohlen. Entsprechend deren Ergeb-
nisse kénnen die Bauraume zur Sicherung einer hohen Wohn- und Aufenthaltsqualitat op-
timiert werden.

Die Situierung von baulichen Anlagen, die aulderhalb der Baurdume zulassig sind, wie
Balkone, Glasvorbauten, Wintergarten etc. sind nur unter Beachtung der Abstandsflachen
zuldssig, um eine raumliche Enge zwischen den Gebauden zu vermeiden.

5.5.Bauliche Gestaltung, Dachgestalt

Der Bebauungsplan besitzt hinsichtlich der baulichen Gestalt und der Dachgestalt
geringen Regelungsumfang.

Um dennoch eine hohe Gestaltqualitdt zu sichern wird von der Mdglichkeit gebrauch ge-
macht detaillierte Regelungen tber den stadtebaulichen Vertrag zu treffen. Zwischen Ge-
meinde und Eigentimern werden deshalb umfangliche Vereinbarungen im stadtebauli-
chen Vertrag getroffen. So verpflichten sich die Eigentimer, ein Beratergremium fir alle
Vorhaben (Bebauung, Nebenanlagen, Freiflachen) auf Baugrundstiicken im Geltungsbe-
reich einzurichten. Das Beratergremium trifft Regelungen zu gewlnschten Qualitaten (z.B.
Farbgestaltung, Materialwahl, Freiflachengestaltung) der baulichen und freiraumplaneri-
schen Gestaltung. Als Grundlage fir die Bewertung der Vorhaben dienen dem Berater-
gremium vorgeschriebene Planungsunterlagen (z.B. Fassadenschnitt, Ansichten, Materi-
alkonzept, Modell) in entsprechend beurteilungsfahigem Maf3stab. Somit wird ermdglicht,
dass unterschiedliche Architekturen zu insgesamt abwechslungsreichen Quartieren fuh-
ren.

Fur die Bereiche in denen Reihen- und Doppelhausbebauung realisiert werden, werden
fur aneinander gebaute Hauser innerhalb eines Bauraums Mindestregelung festgesetzt.
Diese betreffen die flir Reihenhausbebauung wesentlichen Gestaltungselemente Wand-
héhe, die Dachform und die Dachneigung.

Fir die Gebaude die als Mehrfamilienhduser (Geschosswohnungsbau) realisiert werden
wird als Dachform Flachdach festgesetzt. Diese Gebaude begleiten die Haupterschlie-
Rungsstralle des Plangebietes und sorgen fir ein ruhiges Erscheinungsbild. Zudem liegt
ein Grofdteil dieser Hauser am Ortspark an dem auch die gemeindlichen Gebaude mit
ebenfalls Flachdachern liegen. Auch in Richtung Ortspark ergibt sich somit ein harmoni-
sches Erscheinungsbild trotz unterschiedlicher Nutzungen. Eine Begriinung der Flachda-
cher wird festgesetzt. Die Ausbildung von Dachterrassennutzungen soll jedoch erméglicht
werden. Die Begriinung der Dachflachen ist aus 6kologischen Griinden, wie der Staubbin-
dung, dem Wasserrtickhalt sowie der positiven Auswirkungen auf das értliche Mikroklima
erforderlich und stellt eine wesentliche Vermeidungsmalinahme dar.

Um den Anteil nutzbarer Freiflachen im kinftigen Quartier zu erhéhen und eine hohe
Wohnqualitat zu erreichen, wird die Moglichkeit eingeraumt, Teile der Dachflachen als pri-
vate sowie gemeinschaftlich nutzbare Freibereiche in Form von Dachterrassen und Dach-
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garten zur Erzeugung von Nutz- und Kulturpflanzen zu gestalten. Zur weiteren Sicherstel-
lung der oben genannten 6kologischen Erfordernisse wird fir diese nutzbaren Freiberei-
che auf mindestens 40% ihrer Flache eine intensive Begriinung, sowie ihr Anteil an der
gesamten Dachflache auf 50% begrenzt.

Um die Nutzung der Dachflachen zu erméglichen sind Bristungen, Gelander und Absturz-
sicherungen notwendig. Diese sind nicht in der fir die Gebaude zulassigen Wandhdhen
und somit auch nicht hinsichtlich méglicher Abstandsflachen bericksichtigt. Sie werden in
ihrer Hohe separat geregelt. Durch das Abriicken von der Innenkante der Attika um das
Mald ihrer Hohe wird sichergestellt, dass diese Bauteile keine Auswirkungen auf die im
Bebauungsplan abgewogenen Abstandsflachen haben.

Fir Garagen, Carports und Nebenanlagen sowie auf Gebaudeteilen mit einer festgesetz-
ten Wandhoéhe von maximal 3,6 m sind nutzbare Freibereiche nicht zuldssig, um negative
gestalterische Einflisse auf die angrenzenden 6ffentlichen Raume zu vermeiden. Diese
Dacher sind, ebenso wie die Einhausung von Tiefgaragenrampen extensiv zu begriinen.

Fir die anderen Bereiche sollen vielfaltige Dachlandschaften méglich sein, durch die un-
terschiedliche Quartiere und unterschiedliche Atmosphéaren gestaltet werden kdnnen. Die
Beschrankung der Dachneigung auf maximal 40° soll Dachneigungen ausschlief3lich auf
das in der Gemeinde Ubliche Mal} beschranken.

Um negative gestalterische Einflisse auf die angrenzenden Wohngebiete und die angren-
zenden oOffentlichen Raume zu vermeiden, werden Dachaufbauten und technische Anla-
gen in ihrer Zweckbestimmung, Lage und Grole beschrankt; dabei wird entsprechend der
Dachform differenziert. Alle Festsetzungen zielen auf ein qualitatsvolles, ruhiges Erschei-
nungsbild der Gebaude, insbesondere aber der Dachlandschaft, und auf das Freihalten
von Flachen fur die Dachbegriinung ab, ohne jedoch die notwendigen technischen Anla-
gen, wie z. B. Be- und Entluftung, zur Erhaltung der Funktionsfahigkeit der Gebaude in
Frage zu stellen. Zudem sichern die Regelungen ausreichende Mdglichkeiten, Dachfla-
chen individuell oder gemeinschaftlich nutzen zu kénnen, indem Bristungen, Gelander
und Absturzsicherungen oberhalb der festgesetzten Wandhdhe ebenso zugelassen wer-
den wie Dachaustiege.

Als Beitrag zur Erreichung der 6kologischen Zielsetzungen sind technische Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie (z. B. Solarzellen) ohne Flachenbegrenzung allgemein
zulassig. Die Begriinung von Flachdachern ist auch unterhalb von Solaranlagen vorzuse-
hen, insbesondere da durch ihre kiihlende Wirkung deren Effektivitat erhéht wird.

Um die Fassaden von Antennen und Satellitenanlagen freizuhalten und somit eine quali-
tatsvolle Fassadengestaltung zu gewahrleisten, sind diese nur auf Dachflachen zulassig.

Nebenanlagen

Private Stellplatze werden gemaR aktueller Stellplatzsatzung der Gemeinde Kirchheim auf
Privatgrundstiick nachgewiesen. Ausgenommen hiervon sind Besucherstellplatze, die als
offentliche Stellplatze innerhalb der neu geplanten bzw. neu gestalteten Erschlielungs-
stralen in einer GroRenordnung von 10% der fur Mehrfamilienhduser nachzuweisenden
Stellplatze, untergebracht werden.

In Bereichen mit vorgeschlagener Grundstiicksteilung flir Reihenhaus- und Doppelhaus-
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bebauung werden die Stellplatze z.T. auch auf Privatgrund untergebracht. Alternativ ist
die Unterbringung innerhalb von Gemeinschaftsanlagen vorgesehen. Bei oberirdischen
Stellplatzen ist in beiden Fallen ein Stellplatz von den zwei, je Reihenhaus und Doppel-
haus nachzuweisenden Stellplatzen offen zu errichten. Bei der Realisierung von Carports
und Garagen ist ein ausreichender Abstand zur ErschlieBung vorzusehen.

In den anderen Bereichen sind private Stellplatze unterirdisch in (Gemeinschafts-) Tiefga-
ragen unterzubringen. Die Zuordnung der Gemeinschaftsanlagen zu den Baugebieten er-
folgt im Plan Uber die entsprechenden Planzeichen. Dies ermdglicht eine sinnvolle und
wirtschaftliche Errichtung von kompakten Gemeinschaftsanlagen. Im Bereich von Reihen-
hausbebauung mit Gemeinschaftstiefgarage erfolgt die Zufahrt Gber eine nicht in Gebau-
de integrierte Rampe, fir die im Plan eine Flache festgesetzt wird. Die Hohe der einzu-
hausenden Rampe wird zum Schutz der angrenzenden Freiflachen und Gebaude auf das
baulich notwendige Mal} von 3,5 m beschrankt.

Damit die angestrebte Qualitat der Frei- und Erholungsflachen und eine weitestmégliche
Begriinung und Bepflanzung gewahrleistet ist, sind in allen Baugebieten Tiefgaragenzu-
und -ausfahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO in die Gebaude zu inte-
grieren, soweit die Satzung nicht ausdrucklich andere Regelungen zulasst. Ziel der Fest-
setzung ist eine konsequente Freihaltung der Garten-, Freiraum und Innenbereiche der
Baugebiete von héheren Einbauten, Uberdachten Anlagen u.a., um die Gestaltung und
Nutzbarkeit dieser Freiflachen nicht einzuschranken.

Von der Regelung ausgenommen sind Nebenanlagen fiir nicht (iberdachte Fahrradab-
stellplatze, Aufstellflachen flr Millbehalter zur Bereitstellung am Abholtag, Nebenanlagen
und Spielgerate der Kindertageseinrichtung sowie Kinderspielplatze. Hiermit wird der Not-
wendigkeit derartiger Anlagen auflerhalb der Gebaude Rechnung getragen.

Notwendige Notausgange aus Gemeinschaftstiefgaragen sind in den Baugebieten auler-
halb der Baurdume zulassig in denen diese aufgrund des stadtebaulichen Konzepts inner-
halb der Bauraume aufgrund der zu beachtenden maximalen Lauflangen nicht unterge-
bracht werden kdnnen.

Zur Unterbringung von Gartengeraten innerhalb der Wohnungs- und Hausgarten sind
Gartenschranke und Gartengeratehauser zulassig. Die Begrenzung der Grundflache tragt
einer Reduzierung der Versiegelung sowie einer angemessenen Nutzbarkeit der Woh-
nungsgarten und Terrassen Rechnung. Die Vorgaben zur Anordnung an den Terrassen-
trennwanden oder innerhalb der Flachen Nebenanlagen fir Gartengerate dienen einem
ruhigen Erscheinungsbild innerhalb des Quartiers sowie einer angemessenen Nutzbarkeit
der Wohnungsgarten.

Anlagen zur Sammlung und Abholung anfallender Abféalle und tUberdachte Fahrradstell-
platze sind grundsatzlich in die Bauraume oder Tiefgaragen zu integrieren, um die Umset-
zung des stadtebaulichen Konzepts zu gewahrleisten, ein ruhiges und hochwertiges Er-
scheinungsbild des kunftigen Quartiers zu erreichen und eine hohe Qualitat und Nutzbar-
keit der Freiflachen sicherzustellen. In Bereichen in denen dies mit dem stadtebaulichen
Konzept und der Gestaltung der Freiflachen vertraglich ist, werden zusatzlich Flachen fur
Nebenanlagen fur Mull (MH) und Fahrradstellplatze zur Errichtung von eingehausten und
Uberdachten Nebenanlagen flr Mullsammelstellen bzw. Fahrradstellplatzen angeboten,
um auf die einzelnen raumlichen Anordnungen in der Objektplanung optimal reagieren zu
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konnen.

Aufstellflachen fiir den Tag der Abholung sind ohne Uberdachung und Einhausung in dem
daflr notwendigen Umfang zuladssig. Im Sinne einer hohen Qualitat der Freianlagen sind
eingehauste Nebenanlagen fir Mull gemaf den Festsetzungen zu begrinen. Im Sinne ei-
nes ruhigen Erscheinungsbildes werden Regelungen im stadtebaulichen Vertrag zur teil-
baugebietsweise einheitlich zu gestaltende Nebenanlagen fir Mill und Fahrradstellplatze
getroffen. Um ein ruhiges Erscheinungsbild des Quartiers sicherzustellen werden Neben-
anlagen in der Hohe beschrankt und missen mit einem Flachdach oder einem flach ge-
neigtem Dach ausgefihrt werden.

AuRerhalb der Gebaude festgesetzte Trafoanlagen sind zur Sicherstellung eines ruhigen
Erscheinungsbildes des Quartiers einzuhausen.

5.6.Werbeanlagen

Aufgrund der Festsetzung von ausschliellich Reinen Wohngebieten und Flachen fiir den
Gemeinbedarf kann davon ausgegangen werden, dass Werbeanlagen nur eine unterge-
ordnete Rolle spielen werden. Dennoch werden im Bebauungsplan fur die ausnahmswei-
se zulassigen Nutzungen gemal § 3 Abs. 3 BauNVO Festsetzungen getroffen, die den
Umfang an Werbung regeln und optische Beeintrachtigungen minimieren, ohne Werbean-
lagen grundsatzlich zu unterbinden. Werbeanlagen sollen nur hinweisenden Charakter
haben und den Standort von Unternehmen kenntlich machen. Sie sollen das stadtebauli-
che und freiraumplanerische Erscheinungsbild nicht stéren und sich in Umfang, Form und
Farbgebung der Architektur anpassen.

Um nicht gewlinschte Fernwirkungen zu vermeiden sind Werbeanlagen nur bis zu der
Bristungsoberkante des 1. Obergeschosses zulassig und dirfen eine Hohe von 0,5 m
nicht Uberschreiten.

Mit der Beschrankung auf Firmenlogos und Firmennamen, die nur am Ort der Leistung
zulassig sind, wird der Umfang grundsatzlich auf ein vertragliches Maf} reduziert.

Lichtwerbung ist nur in konstanter Lichtgebung und blendfreier Anordnung zuldssig. Ange-
sichts der Uberwiegenden Wohnnutzung ist Lichtwerbung in der Nachtzeit zwischen 22.00
und 6.00 Uhr abzuschalten. Werbeanlagen und Fassadenbeleuchtungen in Form von lau-
fenden Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung, Wechselwerbung sowie sich bewegen-
de Werbeanlagen sind wegen ihrer zu gro3en Dominanz im Strallenraum und der daraus
resultierenden Unruhe ausgeschlossen. Darlber hinaus sind Skybeamer, Laserstrahler
und ahnliche Einrichtungen auf Grund ihrer stérenden Wirkung auf die weitere Umgebung
des Planungsgebietes unzulassig.

5.7.Aufschittungen, Abgrabungen und Gelandemodellierungen

Aufschittungen und Abgrabungen werden zur Sicherung eines landschaftsgerechten Er-
scheinungsbildes und des ortstypischen Charakters sowie zur Einhaltung eines offenen
Charakters der Freiflachen grundséatzlich ausgeschlossen.

Aufschittungen massen im Nahbereich der Staatsstrale St 2082 zugelassen werden, um
sowohl die notwendige Larmschutzmalinahme parallel der Staatsstralle realisieren zu
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kénnen, wie auch die drei neuen Brickenbauwerke, die zukiinftig die beiden Ortsteile
Heimstetten und Kirchheim miteinander verbinden. Fur beide unterschiedlichen Arten von
Ingenieurbauwerke wurden durch ein Ingenieurbiro im Rahmen einer Vorplanung die not-
wendigen Hoéhen ermittelt bis zu denen Aufschittungen zugelassen werden. Die Héhe der
Larmschutzmalnahme ergibt sich aus dem Immissionstechnischen Gutachten und sichert
den ausreichenden Schutz ebenerdiger privater Freiflachen. Zudem sollen fir den Orts-
park Gestaltungsspielrdume in Richtung Staatsstral’e St 2082 erdffnet werden, die im
Rahmen des Wettbewerbs zur Landesgartenschau qualitatvolle Gestaltungsvorschlage
ermdglichen.

Fir die Flache fiir den Gemeinbedarf 2 mit der Zweckbestimmung Offentliche Verwaltung
wurde bereits ein Realisierungswettbewerb fir den Hochbau und die Freianlagen durch-
gefuhrt. Die mit dem 1. Preis ausgezeichnete Arbeit soll in den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans in ihren Grundzigen bertcksichtigt werden. Der Entwurf sieht im Bereich des
Rathauses mit Biirgersaal und Bibliothek eine topographische Uberformung des beste-
henden Gelandes vor, die durch das Preisgericht entsprechend gewurdigt wurde und in
den Festsetzungen zu zulassigen Aufschittungen bericksichtigt wird. Zur Heimstettner
StralRe ist eine ebene Platzflache vorgeschlagen, die aufgrund des dort vorhandenen Ge-
falles im nérdlichen Bereich héhengleich an die StralRe anschlielt und einen barrierefreien
Zugang ermoglicht. Im siidlichen Bereich hingegen liegt der Platz deutlich Gber dem Stra-
Renniveau und ermdglicht eine Zufahrt zur Tiefgarage unterhalb des Platzniveaus.

Die zulassige Aufschittung im Reinen Wohngebiet WR 14 (1) erlaubt einen stadtebaulich
vertraglichen Anschluss an die Heimstettner Stral3e. Gleichzeitig stellt die Beschrankung
auf 1,6 m bezogen auf den festgesetzten unteren Hohenbezugspunkt sicher, dass die
gas-geflllte 110 KV-Leitung entlang der Heimstettner Stralle weniger als 3,0 m Uberdeckt
wird.

Zudem werden Aufschittungen zur Gelandemodellierung in Verbindung mit AuRenspiel-
flachen der Kindertageseinrichtungen bis zu einer Hohe von maximal 2,5 m zugelassen
um attraktive Spielangebote zu erméglichen.

Im Bereich der Reinen Wohngebiete WR 11(1) mit WR 11(3) und WR 12 wird zur Abgren-
zung gegentuber der offentlichen Grinflache, die gegenlber der Hauptstrale und deren
Verlangerung sowie gegenliber dem Hausener Holzweg tiefer liegt eine Sockelmauer zu-
gelassen. Damit soll an dieser fur die 6ffentliche Nutzung des Ortspark wichtigen und sen-
siblen Stelle eine hochwertige gestalterische Lésung ermoglicht werden, deren genaue
Ausgestaltung im Wettbewerb zur Landesgartenschau gefunden werden soll.

Um die Pflanzung von GroRbaumen auch in unterbauten Bereich zu ermoéglichen und so
eine groRRere Flexibilitdt in der Gestaltung der Freianlagen einzurdumen, werden zu die-
sem Zweck Aufschattungen von bis zu 0,5 m zugelassen. Dabei ist eine Mindestflache
von 24 m? einzuhalten, um eine entsprechende Qualitdt des Baumstandortes sicherzustel-
len.

Um Gestaltungsmaglichkeiten in Hinblick auf die Versickerung von Regenwasser auf dem

Grundstlick zu ermdglichen, werden Abgrabungen fir Sickermulden bis zu einer Tiefe von
0,5 m zugelassen.
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In der Ausgleichsflache A1 wird eine Aufschiittung entlang der Staatsstral’e mit einer
Hohe von bis zu 2,0 m gegenuber der stdlich angrenzenden StralRenverkehrsflache zuge-
lassen, um zum Einen eine Abschirmung gegeniber der Staatsstral’e zu erreichen und
zum Anderen sltdexponierte Lagen entsprechend den Habitatanspriichen des Idas- Blau-
lings zu erhalten.

Zulassige Gelandemodellierungen erlauben auch den héhengleichen und barrierefreien
Anschluss der einzelnen Baugebiete an die geplanten Erschlielungsstralien.

5.8.Verkehr

5.8.1.Neues ErschlieBungskonzept

Dem Verkehrsmodell wurde das neue ErschlielBungskonzept zu Grunde gelegt. Im westli-
chen Teil der Ortsentwicklung ist eine neue StralRenverbindung vom Heimstettener Moos-
weg sudlich der St 2082 zur Ludwigstralle vorgesehen. Von dieser neuen Stralte zweigen
Stichstrallen als StralRenverkehrsflache Besonderer Zweckbestimmung Verkehrsberuhig-
ter Bereich ab, die die Reinen Wohngebiete im Westen erschlielen. Die Hauptstralie soll
von der bestehenden Einmiindung der Heimstettner Stralte nicht mehr wie im Bestand
kurvig gefiihrt werden, sondern in gerader Linie orthogonal auf die verlangerte Ludwig-
stralle treffen. Im Bereich der Trasse der bisherigen Hauptstrafe soll dann ein Ful3- und
Radweg gefiihrt werden.

Ein weiterer Anschluss im Bereich der Ein-/Ausfahrt Staatsstral3e verbindet die verlanger-
te Ludwigstral’e westlich des Ortsparks mit der Heimstettner Strale dstlich des Ortsparks.
Die Baugebiete WR 12 und WR 13 im Suden werden Uiber den Hausener Holzweg er-
schlossen, der fir diese Funktion entsprechend als Stralenverkehrsflache Besonderer
Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich mit einer Breite von ca. 11,0 m ausgebaut
wird. Das Baugebiet WR 14 im Nordosten wird mit einer Stichstralie (Breite 10,25 m) an
den Knotenpunkt Heimstettner Strale/ Stidrampe von der St 2082 angebunden. Die Bau-
gebiete WR 15 und WR 16 werden ebenfalls Gber eine Stralkenverkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich erschlossen. Die Baugebiete WR 17 und
WR 18 sowie die Flache fur den Gemeinbedarf 7 am 6stlichen Rand werden vom Schle-
henring aus erschlossen, der um einen dstlichen Grunstreifen und einen Gehweg erwei-
tert wird.

Alle StralRenverkehrsflachen Besonderer Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich
werden im Ausbau héhengleich und als Mischflache ausgefihrt, um die gewiinschte Ver-
kehrsberuhigung und eine hohe Aufenthalts- und Gestaltqualitat zu erreichen. Mdéglich ist
eine solche Ausflihrung aufgrund der geringen Verkehrsbelastung dieser Flachen.

Im Bereich der offenen und abweichenden Bauweise werden zur Sicherung der Erschlei-
Rung der zur Teilung vorgeschlagenen Grundstiicke 6ffentlich gewidmete Eigentiimerwe-
ge festgesetzt.

5.8.2.Knotenpunkt Kirchheimer Oval

Der Knotenpunkt St 2082 / Heimstettener Moosweg, das sogenannte ,Kirchheimer Oval®,
ist ein maflRgebender Erschliefungsknotenpunkt fir die geplante Entwicklung, aber auch
bereits im Bestand fur die beiden Ortsteile Kirchheim und Heimstetten. Ein Umbau im
Zuge der Baumalinahmen zu einem lichtsignalgeregelten Knotenpunkt ist auf Grundlage
von verschiedenen durchgeflihrten Untersuchungen angezeigt und beschlossen. Fir die
vorliegende Planung, die dem Bebauungsplan zugrunde gelegt wird wurde mit den aus
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dem aktuellen Verkehrsmodell ermittelten Bemessungsverkehrsstarken die Leistungsfa-
higkeit Uberprift mit dem Ergebnis, dass die Leistungsfahigkeit nach dem Umbau zur Si-
gnalregelung auch in den untersuchten Varianten gegeben mit ausreichend Kapazitatsre-
serven:

In der Fruhspitze wird die Qualitatsstufe C erreicht, womit der Knotenpunkt leistungsfahig
ist und noch Uber Reserven verfugt. Auch in der Spatspitze ist der Knotenpunkt leistungs-
fahig mit Qualitatsstufe C.

Ein neues Briickenbauwerk flihrt FuRganger und Radfahren verkehrssicher tber die
Staatsstralle St 2082.

5.8.3.Knotenpunkt Verlangerung LudwigstraBBe / Ein-/Ausfahrt StaatsstraRe St 2082
Durch die Verbindung der Rampe der Staatsstrale mit den Neubaugebieten des Projekts
Kirchheim 2030 verlagert sich die Ost-West-Querung von der bisherigen Hauptstralle
nach Norden. Davon betroffen ist die Anbindung von Heimstetten an die Staatsstrale, so-
wie auch die Verbindung zwischen den Ortsteilen Heimstetten und Kirchheim Uber die
HauptstraRe. Neben den Verlagerungen der Verkehrsstréome von der alten auf die neue
Stralle kommt es auch zu Verlagerungen von Verkehrsstromen im weiteren Umfeld inner-
halb von Kirchheim und Heimstetten. So steigt die Belastung auf der durchgebundenen
Heimstettner Stral’e und auf dem Heimstettener Moosweg, nimmt jedoch ab auf der ver-
bleibenden HauptstraRe und auf der nérdlichen Heimstettner StralRe. Die flir den An-
schluss gewahlte Ausbauvariante ,Kleiner Kreisverkehrsplatz* kann den Verkehr leis-
tungsfahig abwickeln und stellt fiir Busse des OPNV eine weitere Wendeméglichkeit dar.
Beschleunigungsspuren auf beiden Seiten verbessern die Auffahrt auf die Staatsstralie St
2082.

Die derzeit zulassige Geschwindigkeit von 70 km/h auf der Staatsstraf’e wurde allen Pla-
nungen und Gutachten unterstellt, eine Geschwindigkeitsreduzierung auf 50 km/h wurde
in Aussicht gestellt.

5.8.4.Projektbedingte/ Projektursachliche Verkehrsentwicklung

Zusatzlich zur allgemeinen Verkehrsentwicklung wurden die Verkehre, die sich aus den
Planungen zur Ortsentwicklung Kirchheim 2030 (Prognose-Planfall) ergeben, mit einbezo-
gen. Der Prognose-Planfall enthalt die geplanten Neubaugebiete und die veranderte Stra-
Renfiihrung entsprechend dem Strukturkonzept Kirchheim 2030. Die Mal3nahmen der
Ortsentwicklung Kirchheim werden zusatzlich zu den im Prognose-Nullfall beschriebenen
Entwicklungen der Siedlungsstruktur angesetzt. Das heil}t, dass die Bevoélkerungszunah-
me durch die Ortsentwicklung zusatzlich zu dem beschriebenen Bevoélkerungswachstum
von ca. + 13 % hinzukommt. Es ist nochmals festzustellen, dass dieser relativ hohe An-
satz aus verkehrlicher Sicht das ,worst-case“-Szenario darstellt, da das Wachstum der
Gemeinde und damit auch des Verkehrsaufkommens als sehr hoch angesetzt wird.

Grundlage fir die Verkehrserzeugung sind Angaben aus der Fachliteratur nach dem Ver-
fahren nach Dr. Bosserhoff1 sowie die Kennwerte aus der Haushaltsbefragung Kirchheim
von 2015. Bei Angaben zur Bevdlkerungsdichte wurde auf Erfahrungswerte der Gemein-
de Kirchheim aus in den vergangenen Jahren entstandenen Neubaugebieten (Einfamili-
enhauser und Mehrfamilienhauser), die zumeist hoher liegen als die Standardwerte der
Literatur, zurlckgegriffen.

HINWEIS: Das Verkehrsgutachten wird derzeit aktualisiert, relevante Anderungen der
Verkehrsstréme sind nicht zu erwarten.
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Planfall (Verkehrsmengenentwicklung inklusive der Planung)
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Differenzdarstellung zum Nullfall (Verkehrsmengenanderungen aufgrund der Planung)

Der Neuverkehr, der aus dem Gebiet herausgeht, also Verkehr ohne den Binnenverkehr
betragt dementsprechend 5.800 Kfz-Fahrten/ Tag. Daraus wird deutlich, dass Kirchheim
2030 selbst nur jeweils geringflgige Verkehrssteigerungen verursacht. Der Neuverkehr
macht sich insbesondere auf den neuen Strecken zwischen dem Heimstettener Moosweg
und der Ludwigstrafle bemerkbar. Durch die Verlegung der Hauptstral3e verlagern sich
ca. 5.000 Kfz-Fahrten am Tag auf die neue Hauptstra3e und die Ludwigstral3e.

Der Neuverkehr fallt mit zunehmender Entfernung weniger stark aus: am Heimstettener
Moosweg mit rund 600 Fahrzeugen, an der sitdlichen Heimstettner Stra3e mit rund 700
Fahrzeugen auf 24 Stunden.
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Der durch die Planung verursachte Neuverkehr hat zur Folge, dass teilweise andere Ver-
kehre aufgrund der starkeren Auslastung auf andere Routen ausweichen, und sich somit
Verkehrsstarken weiter nach auf3en verlagern. So verlagern sich z.B. groRraumigere Ver-
kehrsstréome in Ost-West-Richtung auf parallele Routen, wie z.B. die Autobahn A94. Ahnli-
ches gilt fur die Staatsstralie St 2082, auf der die Verkehrssteigerungen durch den Neu-
verkehr aus Kirchheim dazu flhren, dass grof3rdumigere Verkehre aus dem Bereich der
Landkreise Ebersberg und Erding von und nach Munchen sich auf andere, gro3raumigere
Route verlagern. Die Steigerung fallt dementsprechend nicht so stark aus, da die Auslas-
tung bereits sehr hoch ist.

Bestandsbe- Pro- Verkehrs- Pro- Verkehrs-
lastung in gnose- mengen gno- mengen
Kfz/24h Nullfall Zunahme se-PlI- Zunahme
in Kfz/ gegenuber anfall gegenuber
24h Bestand in Kfz/ Nullfall
24h

Staats-

strale

westlich 27.200 30.600 + 3.400 31.700 +1.100

Kirchhei-

mer Ei

oOstlich 20.900 22.900 + 2.000 23.400 + 500

Kirchhei-

mer Ei

Heimstet-

tener

Moosweg

nordlich 5.400 7.000 + 1.600 7.700 + 700

Kirchhei-

mer Ei

sudlich 7.800 8.000 + 200 8.700 + 700

Kirchhei-

mer Ei

Hauptstra-

Re

sudlich 5.100 5.000 - 100 -5.000

Heimstett-
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ner Stra-
Re

sudlich 6.500 6.000 - 500 5.600 -400
Ludwig-
strale

Ludwig-
strale

nordlich - - - 5.000 + 5.000
Hauptstra-
Re

sudlich - - - 4.200 +4.200
Hauptstra-
Re

Heimstett-
ner Stra-
Re

nordlich 3.800 5.100 + 1.300 4.300 -700
Staats-
strale

sudlich 6.700 9.200 + 2.500 5.400 - 3.900
Staats-
strale

sudlich 3.600 5.300 +1.700 5.400 + 700
Hauptstra-
Re

Sidlich - 4.000 + 4.000 4.700 + 700
Schlehen-
ring

Hausener
Holzweg

- - - 800 + 800

HINWEIS: Das Verkehrsgutachten wird derzeit aktualisiert, relevante Anderungen der
Verkehrsstrome sind nicht zu erwarten.

Diese Zahlen bericksichtigen dabei zusatzliche VerkehrsberuhigungsmalRnahmen wie
Kreisverkehre, Verengungen und Temporeduzierungen noch nicht. Hier kbnnen erhebli-
che Effekte erzielt werden. Gleiches gilt fiir die angestrebte Erhéhung des Rad- und OP-
NV-Anteils am Verkehr insgesamt.
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\ Alternativenbetrachtung
Nicht zuletzt wurde eine Reihe von Planfall-Varianten zu Umfahrungsstralden berechnet.
MaRnahmen wie die Ost- oder Westtangente werden zusatzlich zur Ortsentwicklung an-
gesetzt. Wie bereits in der Verkehrsbefragung ermittelt, fallt der Durchgangsverkehr durch
Kirchheim und Heimstetten in Nord-Siid-Richtung relativ gering aus. Dies findet sich auch
in der Wirkung der Umfahrungsstraen in Nord-Siid-Richtung (Osttangente und Westtan-
gente) wieder. Diese Nord-Sud-Umfahrungen haben nur einen relativ geringen Einfluss
auf die Verkehrsstarken der innerértlichen Strallen Kirchheims. Die Wirkung dieser Um-
fahrungen kommt hauptséachlich dem Umfeld von Kirchheim zugute. Es wird deutlich,
dass es in allen untersuchten Fallen in Kirchheim nur zu punktuellen Entlastungen in ei-
nem geringen Malte kommt, die Tangenten aber jeweils vor allem aus dem Umland er-
heblichen Verkehr anziehen. Auf das im Rahmen der Bauleitplanung zu betrachtende Er-
schlieRungssystem der Planung und dessen Verkehrsbelastung haben die Varianten kei-
ne relevanten verkehrlichen Auswirkungen und kénnen deshalb in der weiteren Betrach-
tung aulRer Acht gelassen werden.

5.8.5.Mobilitdtskonzept

Derzeit wird ein Mobilitdtskonzept flr das Planungsgebiet erarbeitet mit dem Ziel durch
unterschiedliche Mobilitatsbausteine (z.B. Angebote fiir Car-Sharing, Fahrradverleih, Las-
tenfahrrader, u.d.) den Modal Split positiv in Richtung Umweltverbund zu verschieben und
die Nachfrage nach Stellplatzen zu verringern. Ergebnisse, die Eingang in das Bauleit-
planverfahren haben kénnten liegen derzeit noch nicht vor.

5.9.Stellplatze

5.9.1.Kfz-Stellplatze

Stellplatze fur Kfz-Fahrzeuge sind gemal der aktuell gultigen Stellplatzsatzung der Ge-
meinde Kirchheim b. Miinchen nachzuweisen (siehe hierzu auch Punkt 5.10 Nebenanla-
gen). Abweichend von der Stellplatzsatzung ist fur den Anteil an preisgebundenen Wohn-
raum in Mehrfamilienhdusern von 20% der festgesetzten Geschossflache ein reduzierter
Stellplatznachweis von einem Stellplatz pro Wohneinheit nachzuweisen. Ebenso missen
fur Mehrfamilienhauser keine Stellplatze fir Besucher auf Privatgrundstiick nachgewiesen
werden. Fur Besucher stehen, durch den Ausbau des Strallennetzes, ausreichend Stell-
platze im offentlichen Strallenraum zur Verfligung.

5.9.2.Fahrrad-Stellplatze

Die Zahl der notwendigen Fahrradabstellplatze ergibt sich aus der Stellplatz- und Fahrrad-
satzung flr die Gemeinde Kirchheim b. Minchen. In Hinblick auf die Minimierung der Ver-
siegelung und der Beeintrachtigung der Freiflache sind die erforderlichen Nebenanlagen
fur Fahrradabstellplatze zu 50% in den Gebauden anzuordnen.

§ 13 gibt Regelungen zur Anordnung und Beschaffenheit der Fahrradstellplatze vor. Da-
bei sind die gemaR Satzung notwendigen Fahrradstellplatze zu mindestens 50% inner-
halb der Gebaude oder in Tiefgaragen nachzuweisen. Dadurch soll gewahrleistet werden,
dass die Grundstiicksflachen nur in vertraglichem Male durch Fahrradabstellplatze beein-
trachtigt werden und ihre Funktion als begriinte Flachen fir die Erholung der Bewohnerin-
nen und Bewohner gewahrleistet bleibt.

Weitere Fahrradabstellplatze kdnnen auch aulRerhalb der Gebaude angeordnet werden.
Um einen hohen Nutzkomfort fir diese zu gewahrleisten, und um Qualitatseinschrankun-
gen in den gemeinschaftlich nutzbaren Freianlagen zu verhindern, werden auf die Berei-
che der Gebaudezugange verteilte Fahrradstellplatze festgesetzt.
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Darlber hinaus kénnen Fahrradabstellplatze in gemeinschaftlich nutzbaren, Gberdachten
Sammelabstellanlagen angeordnet werden.

Fahrradabstellplatze fur Nichtwohnnutzungen sollen auch vorzugsweise ebenerdig
angeordnet werden, um leichte Zuganglichkeit gewahrleisten zu kdnnen. Insbesondere
bei Fahrradabstellanlagen flur die Kindertageseinrichtungen soll bei der Dimensionierung
bertcksichtigt werden, dass auch ausreichend Platz flir mehrere abgestellte
Fahrradanhanger vorhanden ist.

5.9.3.0PNV

Im Ortsgebiet verkehren die Buslinien 262 und 263. Die Linie 263 im 10-Minuten-Takt. Zu
Schulbeginn und —ende gibt es zusatzlich Verstarkungsfahrten. Die Linie 463 bedient aus-
schlieRlich schulrelevante Fahrten von Norden kommend entlang der Heimstettner Stra-
Re, wendet am derzeitigen Wendekreis und fahrt wieder nach Norden ab.

Ziel der Planung ist, sowohl das 6stliche als auch das westliche Planungsgebiet an das
Busnetz anzuschlielen. Dabei besteht die Mdglichkeit, die Linie 263 zukunftig Uber die
Heimstettner Stral’e — Raterstralle — Zugspitzstralde verkehren zu lassen und die Linie
262 von Heimstetten Sid Uber die BahnhofstraRe — Hauptstrafte zukiinftig im Osten des
Planungsgebietes weiter Gber die Ludwigstrale und den Kreisel an der Zu- / Abfahrtsram-
pe zur Staatsstralle nach Kirchheim zu fiihren.

Fur den Bushalt im Bereich des neuen Gymnasiums wurde eine Alternativbetrachtungen
durchgefihrt. Der Bushalt der dem Bebauungsplan zu Grunde liegt wurde in Abstimmung
mit der MVG und weiteren Fachdienststellen durch ein Ingenieurbuiro erarbeitet und ent-
spricht in seiner Lage und grundsatzlichen Ausgestaltung den fachlichen Anforderungen.

Kiss&Ride Streifen

Z Gelenkbusse hintereinander
lunabh. Eln- und Ausfahrien mall

AN
N L--J-\"
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Tiefgaragenzufahrt
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Grundsticksgrenze

5.10.Verkehrsflachen

5.10.1.StraRen

Die Hohenlage der 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen Stral’e sowie FulR- und Radweg,
sowie die Hohenlagen der StralRenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung wer-
den durch untere Héhenbezugspunkte in Metern tUber Normalnull dargestellt. Diese defi-
nieren die Hohe der Fahrbahnoberkante und wurden im Rahmen der Vorplanung der Er-
schlieRung durch ein Ingenieurbiro ermittelt.

Zur Sicherung einer geordneten Verkehrsabwicklung zu den Baugebiet und (Gemein-
schafts-) Tiefgaragen sowie zu den Stellplatzen und gemeinschaftlichen Stellplatzanlagen
werden zugunsten einer groReren Flexibilitat in der Hochbauplanung keine Ein- und Aus-
fahrtsbereiche festgesetzt. Dies erfordert bei der Realisierung von Stral3enausbau und
Hochbau eine intensive Abstimmung, da die ErschlieBungsstraen in den Zu- und Aus-
fahrtsbereichen entsprechend ausgestaltet werden mussen, z.B. frei von o6ffentlichen
Langsstellplatzen und Baumpflanzungen, abgesenkter Bordstein zu Auffahrt auf das
Grundstuck.

LudwigstralRe (Tempo 30) (Planstral3e 1 und 2)
Innerhalb einer Fahrbahnbreite von insgesamt 7,50 m liegen zwei 1,50 m Fahrradschutz-
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streifen. Bei Begegnungsverkehren von Lkw's oder Bussen darf der Schutzstreifen Gber-
fahren werden. Nach einem von Baumen Uberstellten Parkstreifen von jeweils 2,50 m in
den die Besucherstellplatze als Langsstellplatze integriert sind folgt ein Gehweg mit 2,80
m. Er bietet somit ausreichend Raum flir das Nachristen mit Ladesaulen fir Elektroautos.
Der gesamte Querschnitt ist mit 18,10 m festgesetzt. Hinsichtlich des Schutzes von Fahr-
radfahrern besteht die Mdglichkeit, die Parkflache durch Belagswechsel entsprechend zu
markieren und somit einen Schutzstreifen fir 6ffnende Turen zu erhalten. Westlich des
WR 6 werden statt beidseits Langsstellplatzen westlich der Fahrbahn Senktrechtparker
angeboten.

Heimstettner Stralle (Tempo 30)
Der Umbau der Heimstettner Strale wird nach einer Variantenprifung im Regelquer-
schnitt wie folgt ausgebaut (von West nach Ost):

o s . Schutzstreifen 050 m
einseitiger Zweirichfungsradweq 3,00 m

! , T Gehweg 18 m
Schutzstreifen 0,75 m e ‘ : ) Schutzstreifen 0’25 m
Schutzstreifen 025 m TN Fes v
Gehweg 18 m Rty

Schutzstreifen 0,25 m

Radfahrstreifen 185 m Radfahrstreifen 1,85 m
Parkstreifen 200 m Schutzstreifen 0,25 m
Schutzstreifen 050 m Gehweg 18 m

Schutzstreifen 0,25 m

Schutzstreifen 0,25 m
Gehweg 18 m
Schutzstreifen 0,75 m

0+640

17,30 m

Nach einem Gehweg mit einer Gesamtbreite von 2,30 m verlauft auf der Seite der offentli-
chen Einrichtungen ein Zweirichtungsradweg mit einer Breite von 3,75 m. Nach Langs-
stellplatzen mit Baumgraben (Breite 2,0 m) und einer 6,0 m breiten Fahrbahn liegt auf der
Ostlichen Seite ein ca. 2,5 m breiter FuBweg. Westlich des neuen Gymnasiums werden
Senkrechtparker geplant, um das Stellplatzangebot (auch fur Kiss & Ride) zu erganzen.

Schlehenring
Im Bereich der vom Bebauungsplan betroffen ist wird die Erweiterung der

Strallenverkehrsflache vorgesehen, um einen 2,0 m breiten Pflanzstreifen mit
Langsstellplatzen und um einen 2,25 m breiten funktionsgerechten Fullweg.
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5.10.2.FuB- und Radwege:

Im Hinblick auf die Querschnitte der Ful3- und Radwege im Ortspark wird fir den in der
Planzeichnung festgesetzten Hauptweg eine fir Fuldiganger und Radfahrer ausreichende
Breite von 6,0 m festgesetzt. Diese Breite entspricht auch der Ubergeordneten
Verbindungsfunktion dieses Wegs, die auch in der Flachennutzungsplananderung
dargestellt ist. Weitere Wegeverbindungen im 6ffentlichen Park sind méglich und sollen
Uber den Wettbewerb zur Landesgartenschau ermittelt werden.

Die bestehende Briicke Uber die Staatsstralle St 2082 im Bereich des Ortsparks ist
aufgrund ihrer derzeit zu geringen Breite nur fir Fuldganger nicht aber flir Radfahrer
geeignet. Die Zuwegung wird in der Planzeichnung dennoch als Ful3- und Radweg
festgesetzt. Dies ermdglicht fir die Zukunft einen funktionsgerechten Ausbau im Falle
einer Brlckensanierung.

Ful3- und Radwege die der Uberértlichen Verbindung dienen werden als
StraRenverkehrsflachen festgesetzt. Alle weiteren Ful’- und Radwege werden hinweislich
dargestellt, um einen sinnvollen Planungsspielraum flr die Realisierung zu gewahren.

5.10.3.Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich wird in den
Bereichen des Erschlielfungssystems vorgesehen in denen aufgrund der geringen Ver-
kehrsbelastung und der untergeordneten Erschlielungsfunktion ein héhengleicher Stra-
Renausbau ohne Trennung der unterschiedlichen Verkehrsteilnehmer maoglich ist. Dies
sind der Hausener Holzweg und die neuen ErschlieBungen der westlichen und 6stlichen
Wohnquartiere.

Hausener Holzweg

Aufgrund seiner untergeordneten ErschlieBungsfunktion kann der Hausener Holzweg als
Verkehrsberuhigte Verkehrsflache festgesetzt werden. Als hdhengleiche Mischflache
ausgebaut kann er mit einer Breite von ca. 11,2 m die Funktionen Fahrspur, Radfahrer
und FuRganger aufnehmen. Zudem kénnen einige Besucherstellplatze angeboten
werden. Der Hauseren Holzweg endet in einem flachenoptimierten Wendebereich (gem.
Anlage E.4.5.3. TUV).

Erschlieung 6stliche Baugebiete

Aufgrund der untergeordneten ErschlieBungsfunktion kbnnen auch diese neuen
Erschliellungen als Verkehrsberuhigte Verkehrsflache festgesetzt werden. Als
héhengleiche Mischflache ausgebaut werden Besucherstellplatze im riickwartigen Bereich
kompakt angeordnet. In diesem Bereich ist aus das Wenden fir z.B. Miillfahrzeuge
moglich.

Erschlieung westliche Baugebiete

Aufgrund der untergeordneten ErschlieRungsfunktion kann auch diese neuen
Erschlielungen gegentiber dem neuen Gymnasuium als Verkehrsberuhigte
Verkehrsflache festgesetzt werden. Diese endet in einem Wendebereich.

Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung Offentliche Parkflache
Diese Festsetzung sichert die derzeitige Nutzung dieser Flache als 6ffentliche Parkflache
fur Bewohner und Besucher.
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Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Eigentiimerwege

Diese Festsetzung erfolgt in den Baugebieten in denen durch die Realteilung der
Grundstuicke im Zusammenhang mit der Festsetzung von offener und abweichender
Bauweise sowie Hausgruppen und Doppelhdusern die ErschlieRung der vorgeschlagenen
Grundstlicke nach Art. 4 Abs. 1 Nr. 2 zu gewahrleisten ist. Die Eigentimerwege werden
offentlich gewidmet.

5.10.4.Feuerwehrrettung

Aufgrund der Uberwiegend festgesetzten Geschossigkeit von maximal zwei bzw. drei Voll-
geschossen kann fir einen Grofdteil der Gebaude, der 2. Rettungsweg Uber tragbare Lei-
tern sichergestellt werden. Im Bebauungsvorschlag sind die Gebaude mit einer Lauflange
von maximal 50,0 m ausgehend von 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen oder Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung (Verkehrsberuhigte Bereiche, Eigentimerwege) zu
erreichen. Liegen Zugange zu den Gebauden oder flr die Anleitung notwendige Gebau-
deteile mehr als 50,0 m von o6ffentlichen Verkehrsflachen entfernt sind Zufahrten und Be-
wegungsflachen auf dem privaten Grundstlck entsprechend der ,Richtlinien Gber Flachen
fur die Feuerwehr” herzustellen.

Die Erreichbarkeit fiir die Rettung mit Hubwagen wird nur in den Bereichen notwendig mit
mehr als drei Vollgeschossen. Dies ist der Fall fur Gebaude bzw. Gebaudeteile entlang
der Ludwig- und der Heimstettner Straflde. An der Ludwigstralle kénnen die Gebaude mit
einem Abstand von 9,0 m zur FahrbahnaufRenkante angeordnet werden, sodass eine An-
leitung von der Fahrbahn aus maéglich ist. Im WR 14(1) wird die Feuerwehrrettung auf-
grund der Freiraumgestaltung und der Orientierung der Wohnungen in den Innenbereich
Uber den Innenhof erfolgen missen.. Im Reinen Wohngebiet WR 16 kann die Anleitung
von Osten notwendig werden. Dies ist dem Abstand der Baulinie von der Fahrbahnauf3en-
kante von dber 9,0 m und der in diesem Bereich notwendigen Grundrissorientierung nach
Osten geschuldet.

5.11.Dienstbarkeitsflachen

Gehrechte

Die innerhalb der Reinen Wohngebiete WR 11 und WR 12 festgesetzten Gehrechte
sichern die Durchlassigkeit von groRen Baugebieten sowie von Baugebieten, die direkt
am Park liegen, flr FulRganger abseits der sonstigen o6ffentlichen Ful3- und Radwege. Sie
sichern somit eine hohe Qualitat des Plangebiets und die Zielsetzung der kurzen Wege
und der guten Erreichbarkeit der gemeinschaftlichen Nutzungen.

Leitungsschutzzonen und —rechtsflachen

In Abstimmung mit den Spartentrdgern wurde fir die grundsatzliche Leistungsfihrung der
einzelnen Sparten ein gemeinsames Konzept vereinbart. Die entsprechenden Leitungen
werden Uberwiegend in den 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen (inkl. Fuf3- und Radwe-
gen) gefuhrt. Einige Leitungen liegen im Bereich von 6ffentlichen Grunflachen, queren
den neuen Ortspark oder gemeindliche Gemeinbedarfsflachen. In diesen Bereichen wird
in der Planzeichnung eine hinweisliche Leitungsschutzzone eingetragen, die bei der Be-
grinung und Bepflanzung der &ffentlichen Griinflachen zu beachten ist. In wenigen Teil-
bereichen queren bestehende Leitungen Reine Wohnbaugebiete. In diesen Bereichen si-
chert ein Leitungsrecht die Erreichbarkeit fir die jeweiligen Spartentrager. Fir Reparatur-
und Wartungsarbeiten kénnen die privaten Baugebiete betreten werden.
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Grundsatzlich werden die Leitungsschutzzonen und —rechtsflachen durch die Ausweisung
von Bauraumen fir Gebaude und Tiefgaragen) und die Regelungen zu Nebenanlagen
von Uber- und Unterbauungen frei gehalten. Im WR 14 (1) wird die Uberschittung dieser
Flachen auf die absolute Hohe von 515,0 miUNN und somit auf eine Gesamtiberdeckung
von weniger als 3,0 m beschrankt.

5.12.Festsetzungen zur Griinordnung, Ausgleichsflaichen und CEF-MaBnahmen
Zur dauerhaften Sicherstellung einer angemessenen Durchgrinung und zur Umsetzung
einer hohen Qualitat in Bezug auf Umfang und Art der Bepflanzung, werden im Bebau-
ungsplan Festsetzungen fur die 6ffentlichen Grin- und Verkehrsflachen sowie die Bau-
grundstlicke getroffen. Die Gemeinde Kirchheim mdéchte durch die Festsetzungen fir die
nicht Gberbauten Grundstiicksteile sicherstellen, dass sie gartnerisch gestaltet werden
und damit zu einem attraktiven Quartiersbild sowie zu einer hohen Wohn- und Aufent-
haltsqualitat beitragen.

Notwendige Zugange und Zufahrten sowie Aufstellflachen fur Mallbehalter zur Bereitstel-
lung am Abholtag sind von den Begrinungsfestsetzungen ausgenommen, um der funkti-
onsgemafen Nutzung der Baugrundstlicke sowie der Anfahrbarkeit durch Rettungs- und
Feuerwehrfahrzeuge Rechnung zu tragen. Zur Sicherstellung einer entsprechenden
Durchgriinung und um eine durchgangige und ruhige Gestaltung zu erzielen, gelten die
jeweils angrenzenden Festsetzungen der Griinordnung auch auf nicht bebauten Freifla-
chen innerhalb der Baurdume.

Alle Baugebiete sind als Rasen-, Wiesen-, oder Pflanzflachen zu gestalten und mit Bau-
men und Strauchern zu bepflanzen. Dies sichert eine angemessene Durchgrinung, wel-
che je nach den gestalterischen Anforderungen durch entsprechende Festsetzungen fur
die offentlichen Grunflachen bzw. die privaten Freiflachen weiter differenziert wird.

Mit den Festsetzungen zur Pflanzdichte, der MindestgréRe, Pflanzqualitat und notwendi-

ger durchwurzelbarer Flache soll eine angemessene Durchgrinung und eine nachhaltige
Standortqualitat fiir die Pflanzung gesichert werden. In Hinblick auf die Vertraglichkeit mit
dem Landschaftsbild, eine nachhaltige Standortqualitat sowie aus dkologischen Griinden
(Nutzbarkeit fur heimische Tierarten) sollen fur die Bepflanzung zu einem Uberwiegenden
Anteil heimische und standortgerechte Arten Verwendung finden. Geeignete Arten sind in
Artenlisten in den Hinweisen aufgefiihrt.

Die Decken von Tiefgaragen sind gem. §14 Abs. 5 auRRerhalb von Gebduden, Terrassen,
Zufahrten und Zuwegungen mindestens 0,80 m unter das Gelandeniveau abzusenken
und ebenso hoch mit fachgerechtem Bodenaufbau zu Uberdecken. Damit werden die vor-
gesehenen Baumpflanzungen langfristig gesichert, ohne die Tiefgaragen hinsichtlich ihrer
Lage und Flache einzuschranken. Fir Gber die Gebaudetiefe hinausreichende Tiefgara-
genrampen wird Reduzierung auf 0,50 m zugelassen, da es sich nur um einen kleinrdumi-
gen Bereich handelt und so ein gestalterisches Abzeichnen der Rampen im Freiraum ver-
meiden werden kann.

Die Veranderung der Wasserbilanz gegentiber dem unbebauten Zustand soll méglichst
gering gehalten werden. Dazu dienen die Vermeidung unnétiger Versiegelung, der Ruck-
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halt und die Versickerung sowie die Verdunstung tber die Pflanzflachen. Befestigte Frei-
flachen sind daher nur in dem Umfang zulassig, wo sie fir eine funktionsgerechte Nut-
zung der Grundstlicke erforderlich sind. Wenn funktional méglich, sind sie versickerungs-
fahig herzustellen. Das anfallende Oberflachenwasser von Dachflachen und sonstigen be-
festigten Flachen auf den Bauflachen ist auf eigenem Grundstiick und soweit die einschla-
gigen technischen Regelwerke dies zulassen oberflachig und mdglichst breitflachig zu
versickern, um eine mdglichst naturnahe Behandlung des Wassers und Zufuhr zum
Grundwasser sicherzustellen.

In Hinblick auf eine hochwertige Griinausstattung und hohe 6kologische Funktionalitat des
kinftigen Quartiers und Ortsparks legt die Gemeinde Kirchheim hohen Wert auf die 6f-
fentlichen Griin- und Strallenrdume. Aus diesem Grund sind die 6ffentlichen Stralenver-
kehrsflachen stralRenbegleitend mit standortgerechten, heimischen grof3en und mittelgro-
Ren Baumen zu bepflanzen.

Im Bereich der Gemeinbedarfsflachen werden fiir den Schulbetrieb nétige Sport-, Funkti-
ons- und Stellplatzflachen von den Begrinungsfestsetzungen ausgenommen.

Um eine angemessene Ausstattung in den offentlichen Grinflachen zu erméglichen sind
Spielplatze fir alle Altersgruppen zulassig. Bei etwa 3.200 zukiinftig neuen Einwohnern ist
mit einer GroRenordnung von 7.200gm Spielflache zu rechnen, deren moéglichst ausgewo-
gene Verteilung und thematische Ausrichtung im Zuge der Objektplanung zu klaren ist.
Die nach BayBO nachzuweisenden Spielflachen fir Kleinkinder und Kinder sind zusatz-
lich auf den privaten Baugrundstlicken nachzuweisen.

In den Reinen Wohngebieten soll fir die Aussenanlagen, als direktes Wohnumfeld der zu-
kinftigen Bevolkerung des Quartiers, eine angemessenen Durchgriinung und eine hohen
Qualitat in Bezug auf Umfang und Art der Bepflanzung erreicht werden.

Mit den Festsetzungen zur Pflanzdichte und MindestgroRRe zu pflanzender Gehdlze in den
jeweiligen Baugebieten soll ein Mindestmal an Durchgriinung und eine nachhaltige
Standortqualitat fiir die Pflanzung gesichert werden. Dabei wird zwischen privaten Woh-
nungs- und Hausgarten bei Reihenhdusern, und gemeinschaftlich genutzte Freiflachen
bei Geschosswohnungsbau unterschieden, um den unterschiedlichen Nutzungen gerecht
zu werden. Zur Sicherstellung einer groRtmaoglichen naturraumlichen Funktionalitat wird
fur die zu pflanzenden Gehdlze ein Anteil an heimischen Laubbdaumen von 50% festge-
setzt. Dartiber hinaus sind zur individuellen Gestaltung auch andere Arten méglich.

Dabei sei hier auf die Mdglichkeit hingewiesen auch einen Anteil heimischer Nadelgehol-
ze zu pflanzen, da diese fur viele Vogelarten im Winter wichtigen Schutz bieten.

Aufgrund der hohen Dichte in den Baugebieten mit Geschosswohnungsbau werden dort
flachenmaRige Einschrankungen fur private Garten zugunsten grof3ziigiger, gemein-
schaftlich nutzbarer Freiflachen getroffen. So wird sichergestellt dass genligend gemein-
schaftlich nutzbare private Freiflachen mit Spieleinrichtungen und Aufenthalts- und Be-
gegnungsbereichen zur Verfliigung gestellt werden.

Im Reinen Wohngebieten WR 1 sind den 6ffentlichen Stral3enflachen zugewandte Neben-

anlagen um eine Pflanzflache von min 1,0 m Tiefe von den o6ffentlichen Stralienflachen
abzurticken und die den 6ffentlichen Flachen zugewandten (Garagen-)Wande zu bepflan-

Stand 12.03.2019



Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 100 Gemeinde Kirchheim b. Minchen Seite 53

zen und zu beranken. Damit soll gegenuber dem Quartierseingang nahen o6ffentlichen
Raum ein ruhiges und qualitatsvolles Erscheinungsbild gewahrleistet werden.

Die Flache zwischen den Reinen Wohngebieten WR 2(3), WR 3(2), WR 4 und WR 5 auf
der westlichen Seite und WR 7, WR 8, WR 9 und WR 10(2) auf der Ostlichen Seite ist im
stadtebaulichen Konzept von (ibergeordneter Bedeutung und soll der Offentlichkeit zur
Verflgung stehen. Aus diesem Grund ist diese als &ffentlich nutzbarer Grinzug mit mittle-
ren und grofRen Baumen zu begriinen und zu bepflanzen.

Naturschutzfachlicher und forstrechtlicher Ausgleich

Fir den aus der Eingriffs-Ausgleichs-Regelung erforderlichen Ausgleich sollen neben Min-
derungs- und Vermeidungsmalnahmen auch AusgleichsmaRnahmen (MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft) innerhalb des Quar-
tiers realisiert werden. Eine Flache im Nordosten des Geltungsbereichs zwischen dem
Wohngebiet WR 14 und der Staatsstralle 2082 wird im Bebauungsplan als Ausgleichs-
flache festgesetzt. Aufgrund der Lage innerhalb der Beeintrachtigungszone der St 2082
kann diese Flache nur mit dem Faktor 0,5 als Ausgleichsflache angerechnet werden. Die
anrechenbare Flachengrofie der internen Ausgleichsflache betragt 2.623 m2 (s. Umwelt-
bericht).

GemalR Eingriff- / Ausgleichsbilanzierung verbleibt ein externe Ausgleichsbedarf von
17,5ha (s. Anlage).

Far die naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen wird derzeit ein Pflege- und Entwick-
lungsplan erstellt sowie ein Monitoring-Konzept erarbeitet. Der Ausgleichsbedarf im Um-
fang von 17,5 ha wird auf Flachen aulRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungspla-
nes erbracht. Die Gemeinde Kirchheim hat auf gemeindeeigenen Flachen bereits Aus-
gleichsmaflnahmen geplant und tGberwiegend auch bereits umgesetzt (s. Umweltbericht
und Anlagen).

Weitere externe Ausgleichsflachen werden von Seiten der Bautrager und der privaten
Grundeigentiimer nachgewiesen. Hier laufen derzeit noch Abstimmungen mit der Unteren
Naturschutzbehérde.

Da es sich bei den uberplanten Flachen teilweise um Wald im Sinne des Bayerischen
Waldgesetzes handelt, bediirfen unvermeidbare Eingriffe einer Rodungsgenehmigung
und muissen mit einem Faktor von 1:1 ausgeglichen werden. Gemaf den Ermittlungen
des Amtes fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Ebersberg sind im Plangebiet ins-
gesamt 65.200 m2 als Waldflachen im Sinne des Bayerischen Waldgesetzes einzustufen.
Ein Erhalt von Waldflachen ist gemal dem aktuellen Planungsstand voraussichtlich nicht
mdglich, so dass entsprechende Ersatzaufforstungsflachen im Umfang von 65.200 m2
nachzuweisen sind. (s. Umweltbericht und Anlagen).

Die Ersatzaufforstungsflachen kénnen unter bestimmten Voraussetzungen auch als natur-
schutzrechtliche Ausgleichsflachen angerechnet werden, sofern die waldbaulichen Ziele
mit den naturschutzfachlichen Zielen in Einklang gebracht werden kénnen. Hierzu ist eine
enge Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde und dem Amt fiir Ernahrung,
Landwirtschaft und Forsten erforderlich. Da bei einer sachgerechten Waldbewirtschaftung
bereits von einem Laubbaum-Anteil von 40 % auszugehen ist, kann nur maximal 60 % der
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Erstaufforstungsflache gleichzeitig als naturschutzrechtlicher Ausgleich angerechnet wer-
den. (s. Umweltbericht und Anlagen).

CEF-Malnahmen

Gemal dem Artenschutzbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (Bio-Blro
Schreiber 2018) sind CEF-Malinahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen
Funktionalitat erforderlich. Die Wirkung der festgesetzten MaRnahmen sind durch eine
Okologische Baubegleitung und durch Monitoring nach EU-Leitfaden (KOM 2007) zu Uber-
wachen. (s. saP und Umweltbericht).

5.13.Immissionsschutz

In einer schalltechnischen Untersuchung (M+P Bericht Nr. 710-5467, April 2018) wurden
die Auswirkungen durch das geplante Vorhaben prognostiziert und mit den Anforderun-
gen an den Schallschutz im Stadtebau entsprechend der DIN 18005 bzw. den jeweiligen
Regelwerken beurteilt.

HINWEIS: Das Larmgutachten wird derzeit auf Basis des aktualisierten Verkehrsgutach-
ten (berarbeitet. Zudem werden vorgenommene Einzeluntersuchungen in den Bericht in-
tegriert. Die Einzeluntersuchungen werden den Verfahrensunterlagen beigefiigt.

5.13.1.Verkehrslarm

Aufgrund der Nahe des Plangebietes zu der angrenzenden Staatsstralle St 2082 treten
hohe bis sehr hohe Verkehrslarmpegel im Plangebiet auf. Im Nahbereich der weiteren
Hauptverkehrsstralien (Planstra3en, Heimstettner Stralie) ist ebenfalls mit hohen Ver-
kehrslarmimmissionen zu rechnen. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir reine Wohn-
gebiete von 50/40 dB(A) Tag/Nacht werden im gesamten Plangebiet nicht eingehalten.
Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur Wohngebiete (59/49 dB(A) Tag/Nacht)
werden groltenteils eingehalten. Entlang der Hauptverkehrsstrallen und im Einwirkungs-
bereich der Staatsstrale St 2082 werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
tags/nachts Uberschritten. Im gesamten Plangebiet sind keine gesundheitsgefahrdenden
Larmpegel (>70/60 dB(A)) vorhanden.

MaRRnahmen zum Verkehrslarm

Entsprechend der Systematik der DIN 18005 kénnen Uberschreitungen der Orientierungs-
werte des Beiblatts 1 in gewissem Rahmen mit sonstigen stadtebaulichen Belangen abge-
wogen werden, wobei die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV i. d. R.
einen gewichtigen Hinweis daflir darstellt, dass einer Abwagung keine grundsatzlichen
schalltechnischen Gesichtspunkte entgegenstehen und (noch) gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse vorliegen.

Auf die Verkehrslarmbelastung reagiert die Bebauung bereits durch eine entsprechende
Anordnung der Baukorper in geeigneter Weise. Durch die Abschirmwirkung der Gebaude
entlang der ErschlieBungsstrallen werden dahinter ruhige/larmabgeschirmte Bereiche ge-
schaffen, die fir die Ausweisung von Wohngebieten uneingeschrankt zur Verfliigung ste-
hen. Durch die Staatsstrale St 2082 im Norden sowie den Durchgangsverkehr im Plange-
biet unterliegen die Gebaude entlang der Hauptverkehrsstrallen hohen Verkehrslarmpe-
geln, so dass fir die exponierten Baukoérper ein Schallschutzkonzept vorzusehen ist, um
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im gesamten Plangebiet gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten.

Eine Errichtung von aktiven SchallschutzmaRnahmen zum Schutz der Gebaude entlang
der Erschlieffungsstrafien ist bei verhaltnismaRigen Wandhéhen nicht sinnvoll bzw. prak-
tisch nicht umsetzbar und auch aus stadtebaulichen Grinden nicht vertretbar, zumal die
Uberschreitungen mit baulichen Manahmen an den Gebauden hinreichend geldst wer-
den kénnen und eine ausreichende Versorgung mit larmgeschitzten Freiflachen gewahr-
leistet ist. An den Fassaden der Gebaude mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwer-
te der 16. BImSchV (59/49 dB(A) Tag/Nacht) sind neben einem ausreichenden Schall-
damm-Mal der Aul3enbauteile zusatzlich eine schallgedammte Luftungseinrichtung bzw.
andere geeignete Einrichtungen zur fensterunabhangigen Bellftung notwendig. Flr
schutzbedurftige Aufenthaltsraume, die durch eine geeignete Grundrissorientierung tber
ein Fenster an einer larmgeschitzten Fassadenseite bellftet werden kénnen, kann auf
schallgedammte Liftungseinrichtungen oder andere geeignete Bellftungssysteme ver-
zichtet werden.

Schutzbediirftige Freiflachennutzungen

Im Einwirkungsbereich der Staatsstralle St 2082 ist eine geschiitzte Freiflachenversor-
gung im WR 1 ohne aktive Schallschutzmalinahme nicht mdglich, so dass hier neben den
passiven baulichen MalRnahmen zudem eine Schallschutzkonstruktion vorgesehen sind.

Fir den Schutz der Freiflachen im Einwirkungsbereich der Staatsstraflte St 2082 wird eine
aktive Schallschutzmalinahme entlang der Staatsstrale mit einer Absoluthéhe von 518 m
U. NN (westlicher Teil) bzw. mit einer Absoluthéhe von 517 m 0. NN festgesetzt. Durch die
Abschirmwirkung dieser Schallschutzanlage wird im ebenerdigen Freiraum stdlich davon
der Grenzwert der 16. BImSchV von 59 dB(A) tags eingehalten, ein Verkehrslarmpegel,
der in Reinen Wohngebieten (WR) als Grenze fiir gesundes Wohnen gilt.

Bei der Errichtung von AuRenwohnbereichen (Privatgarten, Terrassen, Dachterrassen, of-
fene Balkone/ Loggien, usw.) entlang der Hauptverkehrsstraen (Planstrallen, Heimstett-
ner Strale) sowie im Einwirkungsbereich der Staatsstrafle St 2082 mit Beurteilungspe-
geln gréRRer 59 dB(A) tags sind aktive SchallschutzmalRnahmen (z. B. Loggien-/Balkonver-
glasungen; Aufpunkthéhe 2 m tUber OK Nutzflache) vorzusehen.

Neubau von 6ffentlichen StraRen

Die Beurteilung des Neubaus von Stralen erfolgt anhand der Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV. Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte fiir Wohngebiete (59/49 dB(A)
Tag/Nacht) treten lediglich innerhalb des eigenen Bebauungsplangebietes im Bereich der
Planstrale 2 und der Anbindung an St 2082 auf. Im Rahmen des gegenstandlichen Be-
bauungsplans werden bereits entsprechende passive Schallschutzmalnahmen festge-
setzt, so dass etwaige passive SchallschutzmalRnahmen im Zuge eines Anspruchs auf
Larmvorsorge dem Grunde nach, entsprechend der SchallschutzmaRnahmenverordnung
(24. BImSchV), bereits durch die Bauleitplanung hergestellt werden.

Aulerhalb des Plangebiets werden durch den Strallenneubau in der Nachbarschaft die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV zuverlassig eingehalten werden. Schallschutz-
malflinahmen bzw. ein Anspruch auf LarmvorsorgemafRnahmen resultiert damit aus dem
Neubau von Straf3en nicht.
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Aufgrund der Offnung der LudwigstraRe als Durchgangsstrale entsteht durch die wesent-
liche Anderung gemaf der 16. BImSchV ebenfalls keine Betroffenheit.

Auswirkungen des Planvorhabens auf die Nachbarschaft

Die schalltechnischen Auswirkungen des Planvorhabens auf die betroffene Nachbarschaft
wurden im schalltechnischen Gutachten im Hinblick auf die Verkehrslarmsituation hilfswei-
se nach den MaRgaben der 16. BImSchV bewertet. Im Sinne der 16. BImSchV gelten An-
derungen des Verkehrslarms von weniger als 2,1 dB(A) als nicht wesentlich, sofern die
Grenzwerte von 70/60 dB(A) Tag/Nacht nicht erreicht sind. Das Planvorhaben fiihrt zum
einen durch den Ziel-/Quellverkehr und den Strallenneubau sowie zum anderen durch
Fassaden- und Wandreflexionen und Gebaudeabschirmungen aufgrund der Planbebau-
ung zu einer Anderung der Verkehrslarmsituation in der Nachbarschaft.

An den Gebauden in der Nachbarschaft des Plangebietes werden die Immissionsgrenz-
werte eingehalten. Somit entsteht kein Anspruch auf SchallschutzmalRnahmen.

5.13.2.Anlagenlarm

Aufgrund von Gewerbelarmimmissionen (>50/35 dB(A) tags/nachts) aus bestehenden Ge-
werbenutzungen sowie aus zuklnftigem Anlagenlarm sind MalRnahmen an den Plange-
bauden gemal der TA Larm vorzusehen.

Aufgrund des Anlagenlarms von aufierhalb des Plangebiets kommt es durch den angren-
zenden Bauhof und die Freiwillige Feuerwehr nérdlich der Staatstral’e St 2082 an-dem-im
WR 14 zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm fir reine Wohngebiete
(50/35 d(A) Tag/Nacht) im Nachtzeitraum.

Bedingt durch die Nutzungen des Rathauses und Blrgersaals (Anlagenlarm aus dem
Plangebiet) kommt es an der West- und Sitdfassade des Plangebaudes im WR 14(1) zu
Uberschreitungen der TA Larm fiir Reine Wohngebiete (50/35 d(A) Tag/Nacht) im Tag-
und Nachtzeitraum.

MalRRnahmen gegen Anlagenlarm

Die Richtwertiberschreitungen durch den angrenzenden Bauhof und die Freiwillige Feu-
erwehr betreffen ausschliellich den Nachtzeitraum. Deshalb werden die notwendigen
MaRnahmen im Bebauungsplan konkret auf nachts schutzbedirftige Rdume von Woh-
nungen (Schlaf- und Kinderzimmer) beschrankt. Entlang der betroffenen Fassaden durfen
keine Immissionsorte von nachts schutzbedirftigen Rdumen nach TA Larm entstehen.
Dies sind lGftungstechnisch notwendige (6ffenbare) Fenster von nachts schutzbedurftigen
Aufenthaltsraumen nach DIN 4109 von Wohnungen (Schlaf- und Kinderzimmer oder ahn-
liches), sofern diese nicht durch spezielle Schallschutzkonstruktionen mit einer Mindesttie-
fe von 0,5 m vor den liftungstechnisch notwendigen Fenstern geschitzt werden. Zudem
ist zum Schutz der dahinterliegenden Gebaude ein gebdudehoher Lickenschluss der
Randbebauung erforderlich.

Im WR 14(1) treten Richtwertuberschreitungen durch die Nutzungen des Rathauses und
Birgersaals im Tag- und im Nachtzeitraum auf. Somit kommen neben einer strikten
Grundrissorientierung (z.B. Laubengangerschlieung an den larmexponierten Seiten; An-
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ordnung von Raumen, die von den larmabgewandten Fassadenseite her belliftet werden
kénnen und deren Fenster in Richtung der Larmquelle deshalb nicht gedffnet werden
mussen) baulich-technische MaRnahmen in Frage (vorgesetzte Schallschutzfassade, Ge-
baudeeigenabschirmungen, Prallscheiben, verglaste Loggien, Wintergartenkonstruktio-
nen, Festverglasungen, mehrschalige Wandkonstruktionen usw.), so dass 0,5 m vor den
lGftungstechnisch notwendigen Fenstern schutzbedurftiger Raume die mal3geblichen Im-
missionsrichtwerte der TA Larm und das Spitzenpegelkriterium zuverlassig eingehalten
werden.

Anlieferungen im Plangebiet

Im Plangebiet werden sich zuklnftig 6ffentliche Gebdude wie das Rathaus und der Biir-
gersaal, die Grund- und Mittelschule und das Gymnasium befinden. Eine Anlieferung
durch Lkws oder Sprinter ist nur im Tagzeitraum (6-22 Uhr) zulassig.

Haustechnische Anlagen im Plangebiet

Die Planungen sehen einige Gebaude vor, bei denen mdglicherweise haustechnische An-
lagen installiert werden. Die zukiinftigen Anlagen sind gemaf dem Stand der Larmminde-
rungstechnik auszufuhren. Bei einer AuRenaufstellung der Gerate ist ein schalltechnischer
Nachweis hinsichtlich der Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm zu flhren.

Tiefgaragen im Plangebiet

Zur Larmvorsorge wird zudem festgesetzt, dass samtliche Tiefgaragenrampen innerhalb
des Planungsgebietes eingehaust oder in die Gebaude integriert ausgefiuihrt werden mus-
sen. Bei deren baulicher Ausfuhrung muss zudem der Stand der Larmminderungstechnik
(z.B. larmarmes Garagenrolltor, Regenrinnenabdeckung usw.) beachtet werden. Im Sinne
einer Optimierung sollte in diesem Nahbereich auf die Errichtung von liftungstechnisch
notwendigen Fenstern nachts schutzbedirftiger Rdume (Schlaf- und Kinderzimmer) ver-
zichtet werden. Alternativ kdnnen baulich-technische MaRnahmen (Schallschutzvorbauten
und fensterunabhangige Wohnraumbeliiftung) umgesetzt werden. Diese Optimierungs-
moglichkeiten haben als Empfehlungen informativen Charakter, Festsetzungen werden
nicht getroffen.

5.13.3.Sportanlagenlarm

Im geplanten Ortspark befindet sich die Grund- und Mittelschule von Kirchheim mit eini-
gen Sportflachen. Die weitere Planung sieht eine Verlegung des Gymnasiums vom Stand-
ort Ostlich der Heimstettner Stralie zum Standort westlich der Heimstettner Stralle vor. Im
Zuge der Verlegung sind weitere Sportflachen und Turnhallen geplant.

MaRnahmen zum Sportanlagenldrm

Neben den Festsetzungen zum Immissionsschutz, die ein gesundes Wohnen und Arbei-
ten sicherstellen und Larmkonflikte zwischen benachbarten Baugebieten 16sen, werden
nachfolgende Hinweise gemacht:

* Im gesamten Plangebiet sind keine gesundheitsgefahrdenden Larmpegel (>70/60
dB(A)) vorhanden.

* Eine aulierschulische Nutzung der Sportanlagen ist vsl. im Tagzeitraum von 17
Uhr bis 21Uhr zulassig.
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» Eine Nutzung der oberirdischen Parkplatze der Grund-/Mittelschule ist im Nacht-
zeitraum (22-6 Uhr) vsl. nicht zulassig.

» Eine Anlieferung der Schulen und des Rathauses/Blrgersaal ist vsl. nur im Tag-
zeitraum (6-22 Uhr) zulassig.

» Haustechnische Anlagen sind gemal dem Stand der Larmminderungstechnik aus-
zufiihren; bei einer Aufienaufstellung der Gerate ist ein schalltechnischer Nach-
weis zu fihren.

5.14.Ver- und Entsorgung, Strom-, Wasserversorgung, MaBnahmen zur Nutzung
erneuerbarer Energien

5.14.1.Entwasserung Niederschlagswasser / Versickerung von Oberflachenwassern
Unverschmutztes Niederschlagswasser (Dach- und Oberflachenwasser) ist, soweit die
Untergrundverhaltnisse es erlauben, zu versickern. Dabei soll als primare Losung eine
ortsnahe flachenhafte Versickerung tiber eine geeignete Oberbodenschicht angestrebt
werden. Ist eine Flachenversickerung nicht mdglich, so ist eine linienférmige unterirdische
Versickerung tber (Mulden-)Rigolen der Vorzug vor einer punktuellen Versickerung tber
Sickerschachte zu geben. Bei der Versickerung in das Grundwasser sind die ,technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grund-
wasser (TRENGW) einzuhalten. Das Arbeitsblatt der Deutschen Vereinigung flr Wasser-
wirtschaft, Abwasser und Abfall e. V. (DWA) Nr. 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anla-
gen zur Versickerung von Niederschlagswasser” ist zu beachten.

Far die Strallenentwasserung ist eine Versickerung Uber Rigolen vorgesehen.

5.14.2.Ver- und Entsorgung

In Abstimmung aller Spartentrager wurde fur die grundsatzliche Leistungsfuhrung der ein-
zelnen Sparten nach einer Alternativenpriifung ein gemeinsames Konzept vereinbart. Die
entsprechenden Leitungen werden Uberwiegend in den 6ffentlichen Stralenverkehrsfla-
chen (inkl. Ful- und Radwegen) gefuhrt. Einige Leitungen liegen im Bereich von o6ffentli-
chen Grinflachen, queren den neuen Ortspark oder gemeindliche Gemeinbedarfsflachen.
In diesen Bereichen wird in der Planzeichnung eine hinweisliche Leitungsschutzzone ein-
getragen, die bei der Begriinung und Bepflanzung der &ffentlichen Grunflachen zu beach-
ten sind. In wenigen Teilbereichen queren bestehende Leitungen Reine Wohnbaugebiete.
In diesen Bereichen sichert ein Leitungsrecht die Erreichbarkeit fiir die jeweiligen Sparten-
trager. FUr Reparatur- und Wartungsarbeiten kénnen die privaten Baugebiete betreten
werden. Mit einer geplanten zeitlichen Umsetzung in den Jahren 2020 bis 2025 und ei-
nem jahrlichen Einwohnerwachstum von ca. 500 Einwohnern ist in der Kontingentermitt-
lung der Ver- und Entsorgung Minchen Ost (VE/MO) beriucksichtigt und unter derzeitig
aktuellen Belastungen der Klaranlage Neufinsing gesichert.

5.14.3.Energieversorgung

Ein Anschluss an die AFK-Geothermie wurde gepriift und ist im Rahmen der vorgesehe-
nen zeitlichen Entwicklung und unter den derzeitig vorhandenen Kapazitaten maoglich. Fiur
den Fall das der Anschluss vom Anbieter angeboten wird soll ein Anschluss erfolgen.
Auch ein Anschluss an die Fernwarme ist moglich.
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5.15.0rtliche Bauvorschriften
Flachdacher sind ab einer Flache von 50 m? mit einer durchwurzelbaren Mindestsubstrat-
starke von 10 cm zu begriinen. Ausgenommen sind die Flachen flir notwendige techni-
sche Anlagen oder Dachfenster. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind mit Dach-
begriinung zu kombinieren.
Eine Teilnutzung der Flachdacher mit Dachterrassen wird zugelassen (bis Zahl %).
Absturzsicherungen um die benutzbaren Bereiche sind transparent auszubilden und min-
destens 2,0 m von der aufReren Dachkante zuriickzusetzen.

5.16.Nachrichtliche Ubernahmen und Kennzeichnungen
Bayerische Denkmalliste siehe Punkt 2.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachgtter im Umwelt-

bericht

6. FLACHENANGABEN

Grundstiicksgro- | GF gemaRB | restulierende | zuldssige GRZ gemaR

Re Satzung GFZ je GR je § 19 Abs. 2

(bei RH-Gebieten Grundstiick | Grundstiick | BauNVO incl.

kleinste Grund- gem. § 19 Uberschrei-

stlicksgroRe Abs. 2 tungs-

BauNVO in | moglichkeiten
m? nach § 3 der Sat-
zung

Reine Wohnge-
biete
WR 1(1)* 141 3.960 0,94 78/95 0,63
WR 1(2)* 141 2.508 0,94 78/95 0,63
WR 2(1) 3.433 3.760 1,10 1.465 0,48
WR 2(2)* 160 2.706 0,30 81 0,58
WR 2(3)* 160 5.478 0,60 81 0,58
WR 3 (1) 2.308 2.480 1,07 1.005 0,50
WR 3(2)* 180 1.980 0,92 81 0,52
WR 3(3)* 155 1.452 0,85 81 0,60
WR 4* 180 2.376 0,60 81 0,52
WR 5* 132 4.950 1,14 81 0,70
WR 6 8.361 7.460 0,89 3.640 0,50
WR7 5.750 6.540 1,14 2.575 0,50
WR 8 2.840 2.600 0,92 1.095 0,43
WR 9 7.826 7.220 0,92 3.035 0,43
WR 10(1) 2.362 2.980 1,20 1.020 0,50
WR 10(2)* 168 792 0,89 81 0,55
WR 11(1) 3.559 4.350 1,20 1.790 0,54
WR 11(2) 8.197 8.700 1,08 3.510 0,47
WR 11(3) 3.512 4.350 1,20 1.755 0,55
WR 12 13.061 14.010 1,07 5.705 0,49
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WR 13 2.354 2.010 0,85 835 0,40
WR 14(1) 13.148 10.900 0,83 3.865 0,33
WR 14(2)* 154 2.772 0,86 81 0,60
WR 14(3)* 154 1.056 0,86 81 0,60
WR 15 4.347 4.840 1,11 1.820 0,48
WR 16 5.703 5.480 0,96 2.505 0,49
WR 17* 156 4.620 2,12 78 0,58
WR 18* 156 924 0,85 78 0,58
*Baugebiete mit offener oder abweichender Bauweise
Gemeinbedarfs-
flachen
Fl.fiir d. Gemein-
bedarf 1 4.679 1.125 1.125
Fl.fiir d. Gemein-
bedarf 2 19.456
Fl.fiir d. Gemein-
bedarf 3 34.236
Fl.fiir d. Gemein-
bedarf 4 34.178
Fl.fir d. Gemein-
bedarf 5 9.436 5.500 4.000
FL.fiir d. Gemein-
bedarf 6 6.155
FL.fiir d. Gemein-
bedarf 7 3.135 1.460 815
Summe 252.531
Offentliche
Verkehrsflachen
StraRenverkehrsflache offent- | 12.650 m2
lich, F+R
StraRenverkehrsflache 6ffent-
lich, Planstrale 60.860 m2
StralRenverkehrsflache bes.
Zweckbestimmung offentlich, | 11.400 m2
V
StraRenverkehrsflache bes.
Zweckbestimmung 6ffentlich,
FuRRgangerbereich 3.471 m2
StraRenverkehrsflache bes.
Zweckbestimmung P 1.055 m2
StralRenverkehrsflache privat E
5.560 m2
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Summe 94.996
Verkehrsflachen
Offentliche Griinflichen
Offentliche
Grinflachen 111.810
Flache fur Larmschutz: 6kolo-
gisch landschaftsgerecht zu
bepflanzen und zu begriinen
(gemanR 6.3 der Planzeichen-
legende) 11.323
Ausgleichsflache 6.350
Summe 129.483
Griinflachen
Flachen fir Wertstoffsam- 320
melstellen
Flache Geltungsbereich 476.950
6.1.Wohneinheiten / Einwohner / Stellplatze
GF (in m?) | WE/Hauser EW Kfz.-Stpl.
Mehrfamilienhauser 87.750 1.139
davon Seniorenwohnen 5.500 2.278 1.732
Einfamilienhauser 35.502 231 Hauser 770 462
173 (mind. 10 %
der fir Mehrfamili-
enhauser nachzu-
Besucherstellplatze im weisenden Stell-
off. StraRenraum platze)
Summe 128.752 2.367
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\ Anlagen
1. Umweltbericht
Eingriffs-Ausgleichs Bilanz
Ausfuhrungsplanung Ausgleichsflachen AO1 bis AO6
Abstandsflachenplan
Vermalungsplan
Besonnungsstudien?
Stellplatzbilanz?
Gutachten....
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