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Vorbemerkung und planungsrechtliche Situation

Der Beschluss zur Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 79-
1/K fur das Gebiet [Ecke Dorfstralde / Estermannweg wurde vom Gemeinde-
rat am 12.03.2019 gefasst, es handelt sich um einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan: Entstehen sollen Wohnnutzungen gem. § 4 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO.

Die Verfahrensdurchfihrung fiir die Aufstellung der 1. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 79-1/K erfolgt gem. § 13a BauGB im beschleunigten Verfah-
ren, die betreffenden Vorgaben des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB sind er-
fullt. Die Schwellenwerte in § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 und 2 BauGB werden
nicht Uberschritten. Durch den Bebauungsplan wird kein Vorhaben zugelas-
sen, das einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach landes-
rechtlichen Vorschriften unterliegt. Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung
derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter oder daflir, dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfillen nach § 50 S. 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind, bestehen nicht.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Kirchheim war das Plangebiet bisher
als Dorfgebiet dargestellt. Der Flachennutzungsplan wurde entsprechend an-
gepasst.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden die Belange der Umwelt
nicht nachhaltig beruhrt.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 79-1/K um-
fasst folgende Grundsticke der Gemarkung Kirchheim

Flurstiick 26/2 sowie Teilbereiche der Flurstiicke 49/4 und FI.Nr. 99.
Er wird umgrenzt

e im Norden von der Dorfstralle;
e im Osten und Suden vom Grundstuck Erdinger Stral’e 7 (FI.Nr. 24)
e undim Westen vom Estermannweg.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 79 der
Gemeinde Kirchheim. Der Bebauungsplan Nr. 79-1/K, 1. Anderung ersetzt
innerhalb seines raumlichen Geltungsbereichs alle vorherigen Bebauungs-
plane.

Der Gemeinderat hat am 06.05.2019 den Notarvertrag flr einen [Grund-
stuckstauschimit dem Eigentumer des Flursticks 26/2 genehmigt. Hierbei
erhalt der vorgenannte Eigentimer eine Teilflache des Strallengrunds Es-
termannweg (FI.Nr. 49/4) und tritt daflr einen Teilflache seines Grundstucks
FI.Nr. 26/2 zugunsten der Dorfstrale FI.Nr. 99 an die Gemeinde Kirchheim
ab. Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 79-1/K
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war demgemal gegeniber dem bisherigen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 79-1/K anzupassen.

Anlass und Ziele

Mit dem [ursprunglichen/Bebauungsplan Nr. 79-1/K wurde im Wesentlichen
das Ziel verfolgt, die durch den Abbruch des Gebaudes der ehemaligen
Brennerei im Jahr 2013 entstandenen ortsplanerischen Defizite einer geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung zuzufuhren [1 das Anwesen Estermann-
weg 4 war im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 79 mit dem Hinweis als
'historisch wesentlicher Bestandteil der Dorfstralle / Brennereilldargestellt.
Die im Anschluss an das Bauleitplanverfahren vorgelegten Konzepte zur Ob-
jektplanung entsprachen nicht den Vorstellungen der Gemeinde Kirchheim -
die stadtebaulichen und ortsgestalterischen Ziele der Gemeinde konnten
nicht erfullt werden.

Das dem vorliegenden, vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugrunde lie-
gende Konzept wurde in der Sitzung des Ausschusses flr Bauen, Infrastruk-
tur und Umwelt vom 11.12.2018 positiv bewertet. Bzgl. einer Umsetzung die-
ser Konzeption ist der Bebauungsplan entsprechend anzupassen [ Aufstel-
lung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 79-1/K. Mit dem beabsichtig-
ten Vorhaben andert sich die Art der Nutzung "1Wohnen gem. § 4 Abs. 2 Nr.
1 BauNVO - nicht.

Zwischen der Gemeinde Kirchheim und dem Malnahmentrager wird ent-
sprechend den Regularien zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein
Durchfihrungsvertrag geschlossen um die Planungsziele und Rahmenbedin-
gungen abzusichern.

Bestand und stadtebauliche Situation
Lage im Ort

Das Plangebiet befindet im alten Ortskern von Kirchheim. Es ist Uber die
Munchner Strale und die Heimstettner Strale an den Uberregionalen Ver-
kehr angebunden.

Private und offentliche Versorgungseinrichtungen sind im Plangebiet in un-
mittelbarer Umgebung vorhanden [ Pfarrkirche, Post, Rathaus, Banken, Arz-
te, Kindergarten St. Andreas, Krippe / GrofRtagespflege, Ladengeschafte und
Gastronomie. In naherer Umgebung befinden sich die Grundschule Martin-
Luther-StralRe, Spielplatz Wasserturmstrale, Sportgelande KSCllund das
Einkaufszentrum Am Brunnen. Das Gymnasium Kirchheim sowie die Grund-
und Mittelschule sind fuBRlaufig in 10 Minuten erreichbar.

Vegetation
Das [Altgrundstuck Brennereillwar weitestgehend versiegelt. Entsprechend

stellt sich das Anwesen nach dem erfolgten Abbruch in 2013 heute nahezu
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vollstandig vegetationslos als [BrachflacheIdar.
Nutzungs- und Baustruktur, Umgebung

Der historische Ortskern in unmittelbarer Umgebung ist gepragt durch beste-
hende [ bereichsweise auch umgewidmete [ landwirtschaftliche Anwesen,
Friedhof und Dorfkirche sind in [Sichtweitell Es ist weitestgehend ein intaktes
Ensemble [DorfgebietImit der entsprechend gemischten Nutzungsstruktur in
der naheren Umgebung (Wohnen, Geschafte, Laden, Betriebe, Landwirte,
Gastronomie, Verwaltung etc.).

Beschaffenheit des Gebietes

Das Gelande weist ein leichtes, nicht entwurfsbestimmendes Gefalle von
Nordwest nach Siudost auf. Infolge des Abbruchs Bestand ist der urspringli-
che Gelandeverlauf kaum mehr vorhanden ([Baugrube'). Mit der geplanten
Malnahme soll dieser weitestgehend wiederhergestellt werden.

Gem. Bodengutachten vom 22.07.2015 folgen unter den bereichsweisen
noch vorhandenen Aufflllungen aus sandigen und schwach schluffigen Kie-
sen, die lagenweise geringe Anteile an Ziegel enthalten, gewachsene Kiese.
Diese sind dicht bis sehr dicht gelagert und gut tragfahig.

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des Bodendenkmal D-1-7836-0463,
'Untertagige mittelalterliche und neuzeitliche Siedlungsstelle im Bereich des
Altortes von Kirchheim-Hausen. Wer Bodendenkmaler auffindet, ist ver-
pflichtet, dies unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem
Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen (Art. 8 Abs. 1-2 DSchG). Zur An-
zeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grund-
stucks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund
gefuhrt haben.

Das Grundstuck wurde am 10.07.2018 durch ADP (Archaologische Dienst-
leistungen Putz) aus Aschheim besichtigt. Im betreffenden Kurzbericht wird
ausgefuhrt, dass Spuren alterer Bebauung wohl bereits beim Bau der mitt-
lerweile abgerissenen Brennerei zerstort wurden. Gem. Bodengutachten vom
22.07.2015 wird die Grindungstiefe des abgerissenen Altbestandes mit 5
Metern unter Gelande angegeben [ diese wird mit der beabsichtigten Mal3-
nahme nicht mehr erzielt, der Aushubbereich wurde bereits wieder bis auf ca.
3 Meter unter Gelande mit Kies verfulit.

VerkehrserschlielRung

Die ErschlieBung des Plangebiets ist durch die vorhandenen Ortsstrallen [
Estermannweg und Dorfstrale [gesichert.

Plangebiet und Flachenbilanz

Der Umgriff des Bebauungsplanes umfasst ca. 0,1 Hektar.

BP 79-1/K, 1. Anderung [1Begriindung, Fassung vom 30.03.2020



6.1

Die Ermittlung der stadtebaulichen Nutzungswerte und Flachenbilanzen ist in
Tabellenform im Anhang 1 dargestellit.

Spielplatzkontingentierung:

Die MalRnahme stellt auf die Realisierung von Wohnnutzung ab, entspre-
chend wird auf dem Baugrundstiick eine Spielplatzanlage festgesetzt fir 0-6
jahrige Kinder in einer MindestgrofRe von 48 m2. Ausgehend von ca. 1.046 m?
BGF ermittelt sich die erwartete Nettowohnflache mit ca. 800 m2. Bei einem
Ansatz von 1,5 m? Spielflache je 25 m? Wohnflache errechnen sich 48 m?
Spielplatzgrolie.

Art der Nutzung

Wie bereits unter Ziffer 1 und 2 beschrieben, handelt es sich um einen vor-
habenbezogenen Bebauungsplan: Entstehen sollen Wohnnutzungen gem. §
4 Abs. 2 Nr. 1 BauGB. Zwischen der Gemeinde Kirchheim und dem Mal}-
nahmentrager wird entsprechend den Regularien zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ein Durchfiihrungsvertrag geschlossen um die Planungsziele
und Rahmenbedingungen abzusichern.

Mal der Nutzung

Das Mal der Nutzung wird festgesetzt durch die Ausweisung der zulassigen
Grundflache fur Haupt- und Nebenanlagen, der Zahl der Vollgeschosse, der
hochst zulassigen Wand- und Firsthohe sowie Dachneigung.

Die hochst zulassige Wandhohe von 7,75 Meter bei drei zulassigen Vollge-
schossen orientiert sich annahernd an der vormaligen [stadtebaulichen Do-
minante Brennereigebaudell Als unterer Bezugspunkt fur die Ermittlung der
Wandhohe wurde auf OKF Erdgeschoss als Mal} U.NN abgestellt.

Festsetzungssysthematik Grundflachen:

Festgesetzt wird flir das Baugrundstlick eine maximal zulassige Grundflache.
Diese beinhaltet auch die Grundflachen der baulichen Anlagen, die aul3er-
halb der Baugrenzen zulassig sind, z.B. Terrassen oder Balkone.

Die zulassige Uberschreitung der Grundflache durch die Anlagen gem. §19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO wird fur das Baugrundstick eigenstandig erfasst und
begrenzt.

Damit ist fir das Bauquartier die zulassige Grundflache und die zulassige
Uberschreitung der Grundflache durch die Anlagen gem. §19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO quantitativ eindeutig definiert. Die betreffenden Summen sind im
Anhang 1 tabellarisch dargestellt.
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Obergrenzen des Males der baulichen Nutzung:

Die in § 17 Abs. 1 BauNVO genannten Obergrenzen des Males der bauli-
chen Nutzung sind weitestgehend gewahrt. Eine geringfligige Uberschreitung
der Grundflachenzahl von 0,8 (incl. Anlagen gem. § 19 Abs.4 Satz 1 BauN-
VO) ist gem. § 19 Abs. 4 Satz 2, 2. Halbsatz zulassig.

Hohenlage baulicher Anlagen:

Als unterer Bezugspunkt fur die Ermittlung der Wandhodhe wurde auf OKF
Erdgeschoss als Mald U.NN abgestellt. Das Plangebiet wurde vermessungs-
technisch aufgenommen.

Bauweise
Zulassig ist nur offene Bauweise.

Abstandsflachen: Es gelten die Abstandsflachenvorschriften gem. Art. 6 Abs.
5 Satz 1 BayBO. Abweichende Festsetzungen wurden nicht getroffen.

Bauliche Gestaltung

Die betreffenden Festsetzungen stellen auf eine [zurickhaltendel] Auspra-
gung der Bebauung ab auf Grundlage des dem vorliegenden, vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan zugrunde liegenden Konzepts, das in der Sitzung
des Ausschusses fir Bauen, Infrastruktur und Umwelt der Gemeinde Kirch-
heim vom 11.12.2018 positiv bewertet wurde.

Stellplatze und Garagen

Der Stellplatznachweis ist gem. den Richtzahlen der Stellplatzsatzung der
Gemeinde Kirchheim in der jeweils gultigen Fassung zu fuhren. Oberirdisch
wurden 7 Stellplatze ausgewiesen, diese dienen v.a. als Besucherparker. Im
Ubrigen wird der Stellplatznachweis in einer Tiefgarage gefihrt.

Verkehrsflachen

Mit der Planung ist - auch i.Z. mit dem [Flachentauschil(geringfugige Ver-
schmalerung des Estermannweges und geringfigige Verbreiterung der Dorf-
stral3e) - keine Neubewertung der bestehenden Verkehrsanlagen verbunden.
In Anbetracht der geringen Grolie des Plangebiets und der entsprechend be-

schrankten Bebauungsmadglichkeit ergeben sich keine Anhaltspunkte flir eine
deutliche Zunahme des Verkehrsaufkommens.
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Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und Griinordnung

Im vorliegenden Verfahren wird von einer Umweltprifung und der Aufstellung
eines Umweltberichts abgesehen. Durch die vorliegende 1. Anderung des
Bebauungsplans wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrundet, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriafung nach dem Ge-
setz zur Umweltvertraglichkeitsprifung bzw. nach Landesrecht unterliegen.
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter bestehen nicht.

Die Planungsmafl3nahme findet in einem komplett GUberbauten Gebiet [1 [Bau-
grubelnach Abriss des Brennereigebaudes - statt.

Eine Indikation, dass mit der Planung artenschutzrechtliche Belange (Anhang
IV Arten der FFH-RL, saP) berlhrt werden, liegt nicht vor. Es kann nicht da-
von ausgegangen werden, dass Anhang IV-Arten vertreten sind und diese
durch das Vorhaben erheblich in ihrer lokalen Population beeintrachtigt sind.

Das grunordnerische Konzept sieht Baumpflanzungen im Bereich der Er-
schlieBungsstral’en vor. Unbefestigte Flachen sowie Tiefgaragen sind zu be-
grunen, Freiflachen mit Laubbaumen oder Obstbaumen (Hochstamm) zu be-
pflanzen.

Gem. Bodengutachten vom 22.07.2015 wurden relativ hoch anstehende
Grundwasserspiegel festgestellt (1MW bei knapp 4 Meter unter Gelande und
HHW bei ca. 2 Meter unter Gelande. Um diesbezlglichen Konflikten mit der
Grindung bzw. der Ausbildung des Tiefgaragenbauwerks vorzubeugen wur-
de in Festsetzung A 7.3 eine erforderliche Absenkung der Decken von Tief-
garagen auf (lediglich) 0,6 Meter zugelassen. Bei Baumpflanzungen auf der
Tiefgarage muss die Absenkung im Pflanzbereich wenigstens 1,2 Meter be-
tragen um auskdmmliche Wachstumsvoraussetzungen sicher zu stellen.

Schallschutz

Bzgl. der Belange des Schallschutzes wurden entsprechende Hinweise unter
Ziffer B 4. aufgenommen.

Ver- und Entsorgung

Bei dem vormals bebauten Grundstlick kann die aufRere Erschliefung als
gesichert betrachtet werden.

Die Belange der Wasserwirtschaft wurden in den Hinweisen zum Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz der
gKu VE Munchen-Ost mit Sitz in Poing. Die Abwasserbeseitigung erfolgt
durch Anschluss an das Kanalnetz (Trennsystem) der gku VE Munchen-Ost,
dieses dient ausschliel3lich der Aufnahme von Schmutzwasser. Hinweis: Auf
den Flachen von Tiefgaragen kdnnen keine Kanale und Wasserleitungen ver-
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legt werden. Die Stromversorgung wird durch Anschluss an das bestehende
Versorgungsnetz der Bayernwerk AG gesichert, die Abfallbeseitigung
(Hausmull) durch die Mullabfuhr der Gemeinde Kirchheim. Der mdgliche An-
schluss an das sich im Aufbau befindliche Fernwarmenetz (Geothermie) ist
insbesondere hinsichtlich der Verfligbarkeit bei der konkreten Objektplanung
im Einzelnen zu prifen.

14. Auswirkungen und Umsetzung der Planung
Die Gemeinde erwartet durch die MaRnahme die Behebung der durch den
Abbruch des markanten Brennereigebaudes im historischen Ortskern von
Kirchheim ausgeldsten stadtebaulichen Defizite i.S. einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung. Die Ausweisung von 15 Wohneinheiten dient der

[Linderungdes dringenden Wohnraumbedarfs.
Die Umsetzung der Planung wird zeitnah erfolgen.
15. Planfertiger
Die Ausarbeitung der vorliegenden Planunterlagen gemafl den gemeindli-

chen Beschlissen und der Konzeption des MalRnahmentragers erfolgt durch
das Buro Richard Baumann Architekt und Stadtplaner SRL.

Gemeinde: Kirchheim, den 30.03.2020

oo ooooonn.

(Maximilian Boltl, Erster Burgermeister)
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Anhang 1 [

Stadtebauliche Nutzungswerte

GR max. GR §19 GR BGF
Bauquartier zuldssig Abs.4S. 1 Summe Summe
(m?) BauNVO (m?) (m?) (m?)
430 470 900 1.046
Summe 430 470 900 1.046
Gesamtaufstellung Grundflachen Teilflachen
(m?)
Plangebiet (m?): BBL ca. gem. Katasterauszug FI.Nr. 26/2
und Flachentausch FI.Nr. 99 und 49/4 (je Teilflaichen) 1.045
abzgl. 6ff. Verkehrsflachen (m?) Teilfl. FI.Nr. 26/2 zu FI.Nr. 99 -16
resultierendes Nettobauland (m?): NBL ca. 1.029
Summe GR max. zuldssig 430
Summe GR fir Anlagen gem. §19 Abs. 4 S. 1 BauNVO 470
GR gesamt 900
resultierende GRZ: GR gesamt / NBL: 900 / 1.029 0,87
GRZ zuléassig gem. §19 Abs. 4 S. 2 BauNVO 0,8
resultierende GRZ |: GR max. zuldssig / NBL: 430/ 1.029 0,42
GRZ zuldssig im WA gem. §17 Abs. 1 BauNVO 0,4
Gesamtaufstellung Bruttogeschossflachen Teilflachen
(m?)
Plangebiet (m?): BBL ca. gem. Katasterauszug FI.Nr. 26/2
und Flachentausch FI.Nr. 99 und 49/4 (je Teilflachen) 1.045
abzgl. 6ff. Verkehrsflachen (m?) Teilfl. FI.Nr. 26/2 zu FI.Nr. 99 -16
resultierendes Nettobauland (m?): NBL ca. 1.029
Summe BGF max. zulssig 1.046
resultierende GFZ: BGF max. zuldssig / NBL: 1.046 / 1.029 1,02
GFZ zulédssig im WA gem. §17 Abs. 1 BauNVO 1,2
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