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Bebauungsplan Nr. 76 der Gemeinde Kirchheim fiir den Bereich nérdlich der Feldkirchner StraBe und
stdlich der Feldkirchner StraBe zwischen AmmerthalstraBe und Autobahnring A 99 umfassend die Flur
Nr.: 169, 169/3, 169/4, 169/9, 169/13, 178 (Teilfl.), 179, 180, 181/1, 177/1 (Teilfl.) und 173/2 (Teilfl.)

1. AnlaB, Sinn und Zweck des Bebauungsplans

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll die letzte planungsrechtliche Liicke der ansonsten
durch Bebauungspléne geregelten Gewerbeflachen siidlich und nérdlich der Feldkirchner StraBe
geschlossen werden. Eine Reihe von Bauantragen, welche in der letzten Zeit fiir den
Instruktionsbereich gestellt wurden, zeigte die Notwendigkeit auf, prazise stidtebauliche
Parameter an die Hand zu bekommen, welche die immer schwierigere Einordnung von
Bauvorhaben nach § 34 BauGB ersetzen und stadtebauliche Fehlentwicklungen vermeiden helfen.

2. Beschreibung des Instruktionsbereichs

Der Geltungsbereich mit ca. 11,0 ha umfaBt im wesentlichen die Flurstiicke der Firma Hausladen
mit Fa. Kupferroth und der Firma Barth im Zwickel zwischen der Bahnlinie Miinchen-Mihidorf und
Feldkirchner StraBe sowie die Flurstiicke der Firma Farben Huber .

Beim Flurstiick 169, welches die Fa. Farben Huber vor kurzem erwarb, handelt es sich um einen
schmalen, konisch verlaufenden Grundstiicksstreifen entlang der A 99, der nicht als
selbststandiges Baugrundstiick bewertet werden kann, da er groBtenteils in der Bauverbotszone
der A 99 liegt. Dieses Grundstiick kann nur im stadtebaulichen Zusammenhang mit dem
benachbarten Flurstiick Nr. 169/3 betrachtet werden.

Durch das Plangebiet verlauft die Feldkirchner StraBe, deren Bedeutung als
GemeindeverbindungsstraBe nach Feldkirchen durch die Einflihrung einer abbiegenden
Vorfahrtsregelung am Knoten AmmerthalstraBe nur noch gering ist, und sich hauptsachlich auf die
ErschlieBungsfunktion des Gewerbegebiets beschrankt.

An das Plangebiet grenzen im Stiden und Westen Gewerbebetriebe, welche Uiberwiegend bebaut
sind an. Die Ostgrenze wird durch die tieferliegende A 99 gebildet. Am Nordrand des Geltungsbe-
reichs verlauft die Bahnlinie Miinchen Ost - Simbach (Inn), welche bis Miihldorf 4-gleisig
ausgebaut werden soll. Das Planfeststellungsverfahren hierfiir ist jedoch noch nicht eingeleitet.
Nach inoffizieller Mitteilung der Bahn wird der Streckenausbau das Planungsgebiet jedoch nicht
berlhren.

Nordlich der Bahnlinie schlieBt das im FNP ausgewiesene Sondergebiet fiir Sport, Freizeit und Er-
holung an.

Fir diese Flachen wurde ein unverbindliches, landschaftsplanerisches Konzept entwickelt,
welches fir den Nahbereich der Bahnlinie nachstehende Aussagen trifft, welche im
Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt sind. :

Entlang der Bahnlinie soll ein 6 - 7 m hoher Larm- und Sichtschutzwall errichtet werden, welcher
von der Ostseite (an der A 99) leicht ansteigt und auf der Westseite am Heimstettener See zu ei-
nem Rodelberg ansteigt, dessen Héhenentwicklung ca. 28 m (iber Gelinde betragen soll.

Diese Aufschiittungen nehmen zum einen Bezug auf die Immissionen des Schienenverkehrs, zum
anderen sollen sie den z.T. ungewdhnlichen, hohen Gebaudebestand auf dem Grundstiick der
Firma Hausladen (Silo mit ca. 29 m Hoéhe) und der Firma Farben Huber (Verwaltungsgebaude mit
ca. 22 m) optisch reduzieren helfen.



Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Bebauungsplan kann aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden, welcher fir den Gel-
tungsbereich ein GE-Gewerbegebiet vorsieht.

Die maximalen Dichtevorstellungen des FNP gehen von einer GFZ von 1,4 aus. Diese Dichteanga-
ben sind allerdings unverbindlich und miissen im Bebauungsplanverfahren von Fall zu Fall auf
stadtebauliche Vertraglichkeit geprift werden.

Im Bereich der Verkehrswege weist der FNP eine 40 m breite Bauverbotszone entlang der A 99
auf, welche jedoch nicht mehr in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes mehr eingreift.

Entlang der Feldkirchner StraB3e weist der FNP in seiner schriftlichen Erauterung auf die Notwen-
digkeit der Erganzung und Neupflanzung von StraBenalleen hin und setzt durch Planzeichen
Schutzpflanzungen entlang der Feldkirchner StraBe fest, welche im Text mit einer Breite von 10 -
15 m vorgeschlagen werden. Dieser Pflanzstreifen wird lediglich durch die Baukdrper, welche be-
reits nahe an der StraBe situiert sind, unterbrochen.

Erwartete Wirkungen des Bebauungsplans
Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Nachdem das Planungsgebiet weitgehend bebaut ist, kommt dem Bebauungsplan neben der Re-
gelung von Art und MaB der Nutzung die Aufgabe zu, zukiinftige bauliche Entwickiungen starker
an den stadtebaulichen Leitbildern des Flachennutzungsplans zu orientieren und langfristig eine
der Gemeinde zutragliche Gewerbestruktur zu erreichen.

Dies bedeutet, daB bestehende Anlagen, welche dieses stadtebauliche Ziel konterkarieren, zwar
im Rahmen des Bestandsschutzes toleriert werden miissen, bauliche Anderungen bestehender
Anlagen sowie Neubauvorhaben sich jedoch den stadtebaulichen Absichten des Bebauungsplans
unterzuordnen haben.

Die Rahmenbedingungen hierfiir werden einerseits durch dem Immissionsschutz gegen StraBen-
und Schienenverkehrslarm, andererseits durch den Schutz des Landschaftsbilds, insbesondere
gegentiber den Erholungsflachen im Norden des Instruktionsbereichs vorgegeben.

Erlauterung des Bebauungsplanentwurfs

Nachdem der Bebauungsplan an eine Vielzahl bereits bestehender Bebauungsplane anschlieBt,
scheint es sinnvoll, die Vorgaben der benachbarten Bebauungspléane in das Planungsgebiet wei-
terzuflihren, um zu einer in sich schliissigen stadtebaulichen Konzeption fiir das Gesamt-
gewerbegebiet zwischen Bahnlinie und der M1 nach Poing zu finden.

Dies betrifft insbesondere die Baugrenzabstande zur A 99, zur AmmerthalstraBe und zur Feld-
kirchner StraBe, wobei die stadtebaulichen Zielvorstellungen des Bebauungsplans Nr. 84 fir die
Nordseite der Feldkirchner StraBe aufgrund des Gebaudebestands und der nach Osten immer
schmaler werdenden Grundsticksstreifen nur auf der Westseite ansatzweise iibernommen werden
kénnen.

Die Festsetzungen der Hohenentwicklung nehmen Bezug auf die bereits getroffenen
Hohenfestsetzungen der benachbarten Bebauungspléane und auf die Sichtbeziehungen zum
Erholungsgelénde unter Bertcksichtigung der dort geplanten Gelandemodellierung.

Im Bereich der geplanten Sichtschutzaufschiittungen werden groBere Hohenentwicklungen zuge-
lassen, als an deren Ende im Westen am Heimstettener See und im Osten der A 99.



Die Sicht- und Larmschutzaufschittungen des Erholungsgelandes lassen auch geringere
Grenzabstande der Gebaude als im Bebauungsplan Nr. 84 zur Bahnlinie nérdlich der Feldkirchner
StraBe zu, da diese LandschaftsbaumaBnahmen einen gewissen Sichtschutz durch den Wall und
dessen Abpflanzung bieten (Siehe Profilschnitt in der Anlage)

Festsetzungen Uber Art und MaB der Nutzung

Art der Nutzung

Die groBe Anzahl bereits bestehender Speditionsbetriebe (ca. 90) in der Gemeinde, welche alle-
samt durch ein duBerst geringes Arbeitsplatzangebot pro iiberbauter Fiiche auffallen, begriindet
die Absicht der Gemeinde, diese Nutzungsart im Plangebiet kiinftig auszuschlieBen, um langfristig
eine arbeitsplatzintensivere Gewerbestruktur zu erhalten. Dies trifft auch auf den AnschluB von
groBflachigen Einzelhandelseinrichtungen und Vergniigungsstatten zu, welche ein hohes Besu-
cheraufkommen erwarten lassen und die verkehrsdampfenden MaBnahmen der Gemeindeverbin-
dungsstraBe zwischen Feldkirchen und Heimstetten (abknickende Vorfahrt usw.) konterkarieren
wirden.

Der AusschiuB von Beherbergungsbetrieben hat seinen Grund in den hohen Immissionswerten
entlang der Bahnlinie und der A 99, aber auch in dem stadtebaulichen Wunsch, derartige Einrich-
tungen langfristig innerhalb der Ortsmitte anzusiedeln, um deren zentrale Funktion fiir die Ge-
meinde zu starken.

MaB der Nutzung

In Anlehnung an die benachbarten Bebauungsplane scheint es sinnvoll, die dortigen Dichtezahlen
im Plangebiet zu berticksichtigen (GFZ 1,4), wobei die GFZ in Gewerbegebieten als MaBstab fiir
das stadtebauliche Erscheinungsbild nicht Gberbewertet werden solite.

Vielmehr sind hier die Wandhéhe und die Grundflachenzahl die gestaltungspragenden Faktoren.
Mit der Festsetzung der GRZ von 0,6 wurde in Mittelung der Grundflachenzahlen der benachbar-
ten Bebauungspléne ausreichend Reserve geschaffen, um bei Anwendung der Uberschreitungs-
regelung fiir Befestigungsflachen die Einhaltung der Hochstgrenzen der BauNVO von 0,8 GRZ
sicherzustellen.

Gebé&udebestand auBerhalb der iiberbaubaren Flichen

Gebaude- und Gebaudeteile auBerhalb der Giberbaubaren Flachen genieBen Bestandsschutz.
Sollten sie zukiinftig abgerissen werden, dirfen sie nicht erneut auBerhalb der Baugrenzen errich-
tet werden.

Gebé&udestellung

Die zuletzt entstandenen Gebaude der Fa. Kupferroth zeigen deutlich, welchen

Verlust an raumlicher Fassung des StraBenraumes entsteht, wenn sich die Gebaudefluchten nicht
am StraBenverlauf sondern an der Bahntrasse ausrichten.

Um kiinftig zu besseren, StraBenbegleitenden Strukturen zu gelangen, wurde fiir Geb&aude, welche
direkt entlang der StraBe errichtet werden, eine Parallelstellung festgesetzt.

Ruhender Verkehr

Mit der seit Anfang 1994 geltenden Neuregelung der Uberschreitungsm()glichkeit der GRZ bis zum
Hochstmal von GRZ 0,8 durch Tiefgaragen, welche min. 1 m Erddeckung aufweisen, wurde vom
Gesetzgeber dem Wunsch nach unterirdischer Unterbringung des ruhenden Verkehrs deutlich
Nachdruck verliehen.

Nachdem die wachsenden Grundstiickskosten die flachenverzehrenden, oberirdischen Parkie-
rungsanlagen in einer Ebene immer unrentabler erscheinen lassen, kanndavon ausgegangen
werden, daB die GFZ-Begrenzung der BauNVO die unterirdische Unterbringung des ruhenden
Verkehrs oder kompaktere Parkierungsanlagen (Parkdecks usw.) fordern wird.




Bei neueren BaumaBnahmen wie die der Fa. Kupferroth sind diese Tendenzen bereits in der Praxis

umgesetzt worden.
Sollten dennoch oberirdische Stellplatze herkdmmlicher Art geplant werden, sind diese in ihrem

Erscheinungsbild, insbesondere gegeniiber éffentlichen Fiachen, einer rigiden Griinordnung unter-
worfen.

Grunordnung

Das uiberwiegend bebaute Planungsgebiet weist z.T groBfiachige Uberbauungen und weitlaufige
Flachenversiegelungen auf.

Grinstrukturen sind lediglich an den Randern der Betriebsgrundstiicke in Form lichter
Geholzstreifen vorhanden.

Die Feldkirchner StraBe weist vereinzelt Altbaumbestand auf, welcher auf die friihere Existenz
einer Baumallee hinweist.

Der Westrand des Planungsgebietes wird durch eine ausgewachsene Pappelallee begrenzt.

Der gesamte Baumbestand ist nicht sehr gut entwickelt, dies ist auch der Baumbestandsaufnahme
des Ing. Biiros Karner vom 22.12.95 zu entnehmen, aus der hervorgeht, daB von den 419 Baumen
im Planungsgebiet lediglich 1/8tel unter die gemeindliche Baumschutzverordnung fallen.

Dies liegt 2.T. auch daran, daB vorgenommene Pflanzungen zu geringe Stammdurchmesser
aufweisen, kaum gepflegt werden und zu stark durch versiegelte Flachen beeintrachtigt werden
(zB. Parkplatz Fa. Huber)

In Anbetracht der bestehenden Situation wird durch griinordnerische Festsetzungen versucht, mit
jeder genehmigungspflichtigen Verdanderung im Hochbaubereich die Griinstrukturen zu ver-

bessern.
Vorhandene Geholze werden erhalten und in ausreichender Breite durch Neupflanzungen erganzt

und weiterentwickelt.
Die in Anséatzen erhaltenen Alleebdaume in der Feldkirchner StraBe werden in angemessener Dichte
erganzt (auf der Nordseite in enger Reihe, auf der Siidseite in weiterer Reihe).

Das Flurstiick 169 soll als eine mit Obstbaumen berstandene Wiesenflache als Ausgleichsflache
fur das Betriebsgrundstiick der Fa. Farben Huber dienen und zugleich die Durchgriinung des
Ostlichen Ortsrands entlang der A 99 verbessern

Verkehrliche und technische ErschlieBung

Samtliche Grundstiicke kénnen von der Feldkirchner StraBe aus erschlossen werden.
Die groBe Grundstiicksflache der Fa. Farben-Huber wird dariiber hinaus iiber die AmmerthalstraBe
erschlossen.

Die Versorgung mit Frischwasser in ausreichender Menge und ausreichendem Druck kann durch
die Zornedinger Gruppe bereitgestellt werden.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch AnschluB an den Kanal in der Feldkirchner StraBe.
Regenwasser wird jeweils auf den Grundstiicken versickert.

Die Stromversorgung wird durch die Isar-Amper-Werke gesichert.

Die Mdllabfuhr erfolgt durch die Gemeinde, bzw. durch einen durch die Gemeinde beauftragten
Unternehmer.



10.

11.

Immissionsschutz

Die Lage des Geltungsbereiches inmitten umgebender Gewerbeflachen ist im Hinblick auf
Emissionen aus dem Geltungsbereich auf benachbarter Bauflachen als problemlos zu
bezeichnen.

Die nordlich angrenzende Entwicklungsflache fiir Freizeit und Erholung soll durch einen Erdwall
vom Gewerbegebiet abgeschirmt werden, so daB auch hier keine Konflikte zu erwarten sind.
Der Immissionsschutz konzentriert sich deshalb im Wesentlichen auf die Biro- und
ausnahmsweise Wohnnutzung innerhalb des Planungsgebietes.

Hier ist ausser den Beeintrachtigungen aus der Gewerbenutzung selbst, die unmittelbare Nahe der
A 99, sowie der Bahnstrecke Miinchen-Simbach zu beriicksichtigen.

Letztgenannte erfordert ausser Schallschutz- auch ErschitterungsschutzmaBnahmen.

Die festgesetzten MaBnahmen griinden auf einer immissionstechnischen Vertraglich-
keitsuntersuchung des Ing. Biiros Steger & Piening vom 24.4.96, welche der Begriindung als
Anlage beigefiigt ist (nur fiir die Fachbehérden).

Altlasten

Es liegen keine Erkenntnisse vor, welche einen Altlastenverdacht im Planungsgebiet rechtfertigen.

Minchen, den 30.6.1997/ 13.10.1997/
3.2.1998

der 1. Bgm. Hilger

Heinz Hilger
1. Burgermeister




