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Die gewerbliche Wirtschaft befindet sich in einem allgemeinen Strukturwandel vom Industrie- und
Produktionssektor zum Dienstleistungssektor. Daher besteht in der gesamten (Metropol-) Region
Minchen eine hohe Nachfrage nach entsprechend hochwertigen Gewerbeflachen.

Die Gemeinde Kirchheim b. Mlnchen hat in der Vergangenheit Gberwiegend Gewerbe A-Flachen far
das klassische Gewerbe entwickelt. So finden sich am westlichen Ortsrand im Bereich der Oskar-von-
Miller-StraBe Betriebe des verarbeitenden Gewerbes, des Baugewerbes sowie kleinteilige
Handwerksbetriebe. Sudlich der Bahnlinie besteht ein Udberwiegend mit Logistik- und
Handelsunternehmen besetzter Gewerbestandort. Gewerbe B-Flachen mit Bulrogebauden fir
Dienstleistungen fur die Kreativwirtschaft, Informations- und Kommunikationstechnologie, Lehre und
Forschung oder Technologie-, Computer- und Softwareunternehmen sind in der Gemeinde Kirchheim
und im Wettbewerb mit anderen Staddten und Kommunen bislang nicht in ausreichendem MaBe
vorhanden.

Im Sinn einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung méchte die Gemeinde insgesamt in ihrem
Gemeindegebiet ein mdglichst breites Angebot von Produktion, Handwerk und Dienstleistungen der
unterschiedlichsten Branchen erhalten, sichern und weiterentwickeln. Hierzu zahlen vor allem
attraktive Angebote fur Lehre, Forschung und Entwicklung sowie fur die Kreativwirtschaft. Dies geht
einher mit der allgemeinen Verantwortung der Gemeinde, die Immissions- und Lebenssituation fur die
zukunftigen Generationen nachhaltig zu verbessern und deshalb zukunftsorientierte, bedarfsgerechte
und emissionsarme Gewerbeentwicklungen zu férdern.

Deshalb strebt die Gemeinde Kirchheim, in Ergédnzung der bereits bestehenden Angebote, fur die
sudlich der Feldkirchener StraBe gelegenen Grundstiicke mit den Flurnummern 171/2, 171/10, 169,
169/3 und 169/4 Gemarkung Heimstetten eine Entwicklung hin zu einem zukunftsorientierten und
Ressourcen schonenden Campus mit dem Schwerpunkt auf Unternehmen der Kreativwirtschaft sowie
der Technologie, der Forschung, der Lehre und soweit immissionsschutzrechtlich méglich des Sektors
Gesundheitswesen/Healthcare an. Dieser soll als stadtebauliche Gesamtstruktur, eingebettet in ein
durchgriintes landschaftliches Umfeld, entwickelt werden und von Geb&uden mit hoher funktionaler
und zugleich sehr anspruchsvoller Architektur geprégt sein. Durch die Anordnung der Gebdaude in
einer parkdhnlichen Landschaft sollen eine sehr hohe Aufenthaltsqualitdt und optimale
Arbeitsbedingungen geschaffen werden. Das nérdlich der Feldkirchener StraBe liegende Grundstlck
mit der Flurnummer 179 Gemarkung Heimstetten wird in den Umgriff einbezogen, um perspektivisch
den Brickenschlag Uber die nérdlich gelegene Gleisanlage zum Erholungsgebiet Heimstettener See
schlagen zu kénnen, das gemdafB Darstellung im Flachennutzungsplan nach Osten in Richtung
Autobahn A 99 erweitert werden soll. Zur Starkung des Umweltverbunds und zur Verbesserung der
Attraktivitdt soll die Feldkirchener StraBe umgestaltet werden. Deshalb werden auch die
gemeindlichen Flursticke FI.Nrn. 169/9, 169/10, 169/13, 169/14 und 178 mit einer FldchengréBe von
insgesamt ca. 4.200 m?in den Geltungsbereich mit einbezogen.

Im Kreuzungsbereich von Feldkirchener StraBe und AmmerthalstraBe befindet sich auf dem
Grundstlck mit der Flurnummer 169/4 ein 3-geschossiges Wohngebaude mit Privatgarten und
Stellplatzen. Das Grundstick mit der Flurnummer 169/3 wird von einem Gewerbebetrieb fir Lésungen
und Technologien rund um Druckfarben und Druckhilfsmittel fir den Verpackungsdruck und den
kommerziellen Druck genutzt, der das Grundstiick mit Ausnahme eines 6-geschossigen
Bilrogebaudes parallel zur Feldkirchener StraBe fur diesen Zweck mit groBflachigen Hallenstrukturen
unterschiedlicher Héhe Uberbaut hat. Zwei groBe oberirdische Stellplatzanlagen liegen an der
Feldkirchener StraBe und an der AmmerthalstraBe und versiegeln das Grundstlick zusétzlich. Das
Grundstlck mit der Flurnummer 169/0 ist entsprechend seiner Festsetzung im Bebauungsplan Nr. 76
als Ausgleichsflache unbebaut. Unbebaut ist auch das Grundstick mit der Flurnummer 171/10. Dieses
wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Das Grundstlck an der StraBe M1 (FI.Nr. 171/1) ist durch
unterschiedliche Gebdudestrukturen bebaut, im Westen von 4-geschossigen Biirogebduden um einen
ErschlieBungshof und anschlieBen Richtung Osten von zwei- bis drei-geschossigen Blrogebauden
angelagert an entsprechend hohe Gewerbehalle. Die Gebaude werden derzeit von verschiedenen
Unternehmen genutzt (z.B. Mébel-, Kosmetik-, Blumengeschéft, Elektronik- und Kfz-Service). Das
Grundstuck nérdlich der Feldkirchener StraBe ist durch groBflachige Hallenstrukturen sowie einem
dreigeschossigen Blrogebaude Uberbaut. Die Gebdude und die groBflachig versiegelten Flachen flr
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Anlieferung und Stellplatze werden durch Betreibe der Spedition und Logistik genutzt (Autowerkstatt,
Spedition, Tankstelle).

Fir den Nordteil des Plangebiets (FI.Nrn. 169, 169/3 und 169/4) besteht derzeit der Bebauungsplan Nr.
76 aus 1997, fir den Sudteil (FI.Nrn. 171/2 und 171/10) der Bebauungsplan Nr. 57/H (1. Anderung
aus 2001). Festgesetzt wird jeweils Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO, wobei Speditionsbetriebe,
Lagerbetriebe und —platze, Lebensmitteleinzelhandel sowie Beherbergungsbetriebe ausgeschlossen
werden. Das Grundstick nérdlich der Feldkirchener StraBe (FIL.Nr. 179) liegt im unbeplanten
Innenbereich geméaBn § 34 BauGB.

Da die Baugrundsticke zum Zeitpunkt der Planaufstellungen der Bebauungsplédne Nrn. 76 und 57/H
bereits in weiten Teilen bebaut waren, zielten die Bebauungspléane eher der Sicherung des Bestandes
und gewisser Entwicklungsmdglichkeiten fir die jeweiligen Einzelbetriebe und weniger der
.Formulierung® von stadtebaulichen Zielen im Sinne einer Gesamtentwicklung ab.
Landschaftsplanerische Ziele in Form von grinordnerischen Festsetzungen finden sich nur
untergeordnet und in den jeweiligen Randbereichen der Gewerbegebiete. Dementsprechend befinden
sich im Plangebiet und in seinem Umfeld heterogene Nutzungen, die sich stédtebaulich auch in
heterogenen Gebaudekubaturen mit unterschiedlichen Geb&udehdhen und —lédngen darstellen. Dabei
Uberwiegen groBflachige (Produktions-)Hallen. Eigensténdige oder den Hallen zugeordnete Biro- und
Dienstleistungsgeb&dude verteilen sich Uber das Gebiet, sodass kein einheitliches Gesamtbild
entstehen kann. Auch die baulichen Erganzungen aus neuerer Zeit folgen keinem Gesamtkonzept,
sondern spiegeln die Entwicklungsnotwendigkeiten der jeweiligen Einzelbetriebe. So wurden auch die
maximal zuldssigen Wandhoéhen und Vollgeschosse in weiten Teilen nicht ausgeschépft, da
Uberwiegend der Bedarf an groBflachigen ein- und zweigeschossigen Hallenbauten bestand. Neben
der groBflachigen Uberbauung sind die Grundstiicke weiter durch vielfdltige Lager- und
ErschlieBungsflachen wie auch durch Flachen flr oberirdische Anlieferung und Stellplatze in hohem
MaBe versiegelt.

Die neue Entwicklungskonzeption der Gemeinde zum in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan
102/H (unter Aufhebung der bestehenden Bebauungspléne) sieht daher eine Umwandlung und
wesentliche Neuordnung des Areals zu einem GewerbeCampus mit hochwertigem Gewerbe mit dem
Schwerpunkt auf Unternehmen der Kreativwirtschaft sowie der Technologie, der Forschung und der
Lehre, hohem gestalterischen Anspruch und groBem Grin- und Freiflaichenanteil vor. Wegen
schwindender Flachenkapazitdten achtet die Gemeinde zudem auf eine nachhaltige Festlegung und
Ausschopfung des NutzungsmaBes.

Die zu planenden Gebaudetypologien missen auf die vielfaltigen Anforderungen der gewinschten
Branchen reagieren kénnen, hierzu zahlen vor allem Betriebe der Kreativwirtschaft und Innovation
zusammen mit Unternehmen der Lehre und der Forschung, sowie des
Gesundheitswesens/Healthcare. Eine hohe Flexibilitt ist unverzichtbar, um dem Innovationsdruck in
dieser Wirtschaft langfristig gerecht zu werden. Angestrebt wird eine Mischung von nach auBen sehr
reprasentativen und dabei im Innern multifunktionalen Biro-, Lehr-, Forschungs- und
Dienstleistungsgebduden. Zuséatzliche Nutzungen wie z.B. Gastronomie, Einzelhandel, Fitness und
Freizeit sowie soziale Einrichtungen und Sonderformen des Wohnens ergénzen das Nutzungsangebot
und stehen fir alle Blrger zur Verfligung, sodass der Campus auf das weitere Umfeld ausstrahlen
kann.

Die Auspradgung als attraktiver Campus mit hohen Grin- und Freiflaichenanteilen fihrt unter dem
Aspekt des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu geringen Grundflachen. Die Notwendigkeit
die verfugbaren Bauflachen effizient zu nutzen erfordert in der Konsequenz Gebaude mit einer Anzahl
von mindestens flnf Vollgeschossen.

Durch seine zentrale Lage innerhalb des Gewerbebands und direkt an der die beiden Haltestellen
verbindenden Fahrradroute, kann das Areal eine ,Bricke” zwischen den Ortsbereichen beidseits der
BAB 99 schlagen. Bereits bestehende hochwertige Freizeiteinrichtungen wie das Erholungsgebiet
Heimstettener See oder die ,Maxxarena“ werden durch die neuen ,urbanen“ Nutzungen im Sinne
eines Trittsteins erganzt. Das Grundstick nérdlich der Feldkirchener StraBe wiederum bildet den
Brickenschlag nach Norden Uber die S-Bahn-Strecke hinweg zum bestehenden Erholungsgebiet
Heimstettener See, das gemaB der Darstellung im Fladchennutzungsplan (FNP) nach Osten erweitert
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werden soll. Mit seinem offenen Charakter und dem qualitdtvollen Freiflachenangebot bildet das
Plangebiet einen neuen attraktiven Anlaufpunkt innerhalb der perlenartig aufgereihten Nutzungen.
Dies ist nicht nur fur die Beschéftigten im Campus von Bedeutung, sondern wirkt sich auch positiv auf
die Lebensqualitat in der gesamten Gemeinde aus.

Das ca. 15 ha Plangebiet ist derzeit eines der letzten Areale im Gemeindegebiet,

- das die erforderliche FlachengréBe zur Umsetzung einer Campus-ldee aufweist,

- auf dem Vernetzungsstrukturen in Nord-Sud- und Ost-West-Richtung umgesetzt werden
kénnen,

- das im Flachennutzungsplan bereits als Gewerbegebiet ausgewiesen ist,

- das dem Vorrang der Innentwicklung im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB entspricht (keine
Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen im AuBenbereich) und

- das keinen unwirtschaftlichen ErschlieBungsaufwand erfordert.

Samtliche Grundsticke des Areals befinden sich derzeit in Verkaufs- und Entwicklungsprozessen.
Daher ist es erforderlich einen neuen Bebauungsplan aufstellen, um die Nachfolgenutzung fir das
Gesamtareal, unter Einhaltung der stéddtebaulichen und landschaftsplanerischen Ziele der Gemeinde
Kirchheim, zu steuern.

Planerische Ziele fur die Entwicklung des Standortes sind zusammengefasst:

1. Ausweisung eines Gewerbegebiets gem. § 8 BauNVO in Form eines Campus mit eigener
Identitat, dabei liegt der Schwerpunkt auf Unternehmen der Kreativwirtschaft sowie der
Technologie, der Forschung, der Lehre und des Gesundheitswesens/Healthcare, d.h.
gewerblichen Nutzungen mit hohem Innovationspotential

2. Planung einer grofRzlgigen zentralen Grinflache von sehr hoher Gestaltqualitat vor allem fur
das Zusammenkommen und den Aufenthalt der dort arbeitenden Menschen und fir die
sonstige Offentlichkeit

3. Sichern eines sehr hohen Freiflachenanteils und einer intensiven Durchgriinung der
Baugebiete durch eine restriktive Ausweisung von liberbaubaren Flachen

4. hohe Dichte zur nachhaltigen Nutzung der zur Verfiigung stehenden Gewerbeflachen mit
kompakten Gebaudestrukturen und Vorgaben zu Mindesthéhen

5. vielfaltige Mischung aus emissionsarmen, innovativen gewerblichen Nutzungen (hochwertige
Buro- und Dienstleistungsangebote, ggf. auch genossenschaftliche Gewerbeformen),
Technologieunternehmen, Forschungs- und Entwicklungseinrichtungen und Einrichtungen
des Sektors Gesundheitswesen/Healthcare. Diese werden erganzt durch z.B. Einzelhandel,
Gastronomie, soziale Infrastruktureinrichtung (z.B. Betriebskindergarten), Sport- und
Freizeiteinrichtungen, Kultur- und Konferenzangebote und ggf. Sonderwohnformen (z.B.
Werkswohnungen, gewerbliches Wohnen)

6. Ausschluss von Schadstoff emittierenden Betrieben (z.B. produzierendes Gewerbe,
Logistikbetriebe) zur Verbesserung der Luft- und Lebensqualitat in der Gemeinde

7. Funktionale und gestalterische MaRnahmen in den umgebenden bestehenden
ErschlieRungsstralien fir mehr Platz fir FuBganger und Radfahrer und zur Adressbildung

8. Starken des bestehenden Griinkorridors entlang der Autobahn A 99 (Anbauverbotszone) und
Einbinden in ein gliederndes Griin- und Freiflachenkonzept, auch im Hinblick auf
naturschutzfachliche Belange (z.B. Vernetzungs- und Filterfunktion, Frischluftschneise u.a.)
im Sinne der Bayerischen Klimaanpassungsstrategie

9. weitgehendes Freihalten des Plangebietes von oberirdischem Anliefer- und Kfz-Verkehr durch
restriktive Regelung der Zufahrtsmdglichkeiten auf das Plangebiet und durch

10. kompakte Unterbringung aller nachzuweisenden Stellplatze vorzugsweise in
Gemeinschaftsanlagen (Kfz-Verkehrshubs) oder in Tiefgaragen

11. Umsetzung von MobilitdtsmaRnahmen wie z.B. Bike- und Roller-Sharing-Angebote fir die
gebietsinterne Mobilitat, Lastenrader, E-Ladestationen, Flottenpool, Car-Sharing/E-
Fahrzeuge, zentrale Packstation (Mobilitatshub)

12. optimale Anbindung und Erganzung des vorhandenen Ful3- und Radwegenetzes in Ost-West-
und Nord-Sid-Richtung als Voraussetzung fir die Férderung des Umweltverbundes und zur
Unterstltzung des angestrebten Mobilitdtskonzeptes, Briickenschlag nach Norden lber die
Gleisanlagen

13. Ressourcen schonender Business-Campus durch die Nutzung solarer Energien tber Dach-
und Fassadenflachen, Minimierung von Versiegelung zur Bildung grof3zlgiger
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Verdunstungsflachen und ggf. quartierseigene Versorgung mit Strom, Warme und Kalte sowie
netzdienliches Lastmanagement

14. Frihzeitige und dauerhafte Qualitatssicherung tGber ein Quartiersmanagement, das auch die
Infrastruktureinrichtungen, das Mobilitdtskonzept, die Energieversorgung und den
Unternehmensbesatz koordiniert

Die formulierten Ziele werden in ein stadtebauliches Strukturkonzept und einen Plan zu Planungs- und
Entwicklungszielen sowie in eine Aufgabenstellung (Auslobung) fir ein konkurrierendes,
stadtebauliches und landschaftsplanerisches  Planungsverfahren  (Uberfihrt. In  dieses
Wettbewerbsverfahren werden auch die Rickmeldungen aus den Verfahren gemall § 3 Abs. 1
(Offentlichkeitsbeteiligung) und § 4 Abs. 1 BauGB (Beteiligung der Trager offentlicher Belange)
eingespeist. Der uber das konkurrierende Verfahren ausgewahlte Entwurf wird der weiteren
Bauleitplanung zu Grunde gelegt werden. Wenn sich im Fortgang des Bebauungsplanverfahrens
abzeichnen sollte, dass die vorhandenen Grundstickszuschnitte an den stadtebaulichen und
landschaftsplanerischen Entwurf anzupassen sind wird die Gemeinde ggf. ein entsprechendes
Umlegungsverfahren nach §§ 45 ff. BauGB durchfihren.

Voraussichtliche Auswirkungen der Planung (auch im Vergleich zum bestehenden Planungsrecht):

- Starken der ortlichen Wirtschaft (Branchenmix)

- Schaffen von gut erreichbaren (Mobilitdtskonzept) und qualitatvollen Arbeitsplatzen

- erganzender Einzelhandelsbesatz (im nicht-zentrenrelevanten Sortiment)

- Belebung des Gebiets auch am Abend und am Wochenende durch erganzende Nutzungen

- positive Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild (anspruchsvolle Architektur und
Freianlagen, Durchlassigkeit)

- Deutliche Reduzierung der Versiegelung in den bereits bebauten Bereichen, geringe
Neuversiegelung im nichtbebauten Bereich, durch insgesamt hohe Griinflichenanteile und
weitgehendes Freihalten des Plangebietes von oberirdischem Anliefer- und Kfz-Verkehr

- Starkung des Umweltverbunds durch Verbesserung des Ful3- und Radwegenetzes in Ost-
West und in Nord-Siid-Richtung

- Verbesserung der Luftqualitat (weniger Verkehrsbewegungen, Kaltluftabfluss)

- Verringerung von Verkehrslarm (weniger Schwerlastverkehr)

- Ausbau der technischen Infrastruktur nur in geringem Umfang



