X

GEMEINDE KIRCHHEIM B. MUNCHEN

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 25/H
(830 Abs. 2i. V. m. § 12 BauGB)

fur das Gebiet ostlich der Weil3enfelder Stralie,
sudlich der Feldkirchner Stral3e

SATZUNG
Texttell

ENTWURF vom 16.09.2019

Architekten: rgp architekten
Ralph Gierlinger, Residenzstral3e 27, 80333 Miinchen

Telefon: +49.89.954 77 22-30 « Telefax: +49.89.954 77 22-77
Mail: info@rgp-architekten.de Web: www.rgp-architekten.de

Fassung vom 16.09.2019  geé&ndert am:



A FESTSETZUNG DURCH TEXT

1.

2.

GELTUNGSBEREICH UND GEBIETSABGRENZUNG

1.1. Planzeichnerisch festgesetzte Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes n. 8 9 Abs. 7 BauGB

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
2.1. Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO.

Schank- u. Speisewirtschaften sind nicht zulassig.

Nutzungen gemalR § 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO sind nicht zulassig.

Es sind nur Nutzungen zulassig, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfih-
rungsvertrag verbindlich verpflichtet hat.

MAMR DER BAULICHEN NUTZUNG

3.1. Fur das WA gilt der planzeichnerisch festgesetzte Maximalwert der Grundflachen-
zahl (GRZ). Die zulassige Grundflache darf durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 S. 1
BauNVO bis 50 von Hundert lUiberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer
GRZ von 0,8.

3.2. Fur das WA gilt der planzeichnerisch festgesetzte Maximalwert der zulassigen Ge-
schossflachenzahl GFZ.

3.3. Anzahl der maximal zulassigen Vollgeschosse: i

3.4. Basierend auf den digitalen Gelandemodelldaten des Bay. Vermessungsamtes,
Stand 07.08.2019 wird der H6henbezugspunkt auf £0.00 = 520,38 m U. NN festge-
setzt.

3.5. Die zulassige maximale Wandhohe wird in Metern Uber dem in Ziff. 3.4 festgesetz-
tem Hohenbezugspunkt festgesetzt.
Als unterer Bezugspunkt fur die Ermittlung der Wandhohe gilt der in der Planzeich-
nung festgesetzte Hohenbezugspunkt in m U. NN. Oberer Bezugspunkt ist der
Schnittpunkt der AuRBenwand mit der Dachhaut an deren héchstem Punkt (Attika)
ohne Absturzsicherungen (wie z. B. Gelander).
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Die zulassige maximale Wandhohe darf durch Aufzugsuberfahrten sowie technische
Anlagen zur Be- und Entliftung um maximal 1,5 m tberschritten werden.



4. BAUWEISE, BAUGRENZEN

4.1. Die durch oberirdische bauliche Anlagen Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind
durch Baugrenzen und Flachen fur Stellplatze planzeichnerisch festgesetzt.

4.2. Die durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache tberbaubaren Grund-
stucksflachen sind durch Baugrenzen planzeichnerisch festgesetzt.

4.3. Es wird eine abweichende offene Bauweise festgesetzt: Baukorper mit einer Lange
von Uber 50 m sind zulassig.

4.4. AulRerhalb der festgesetzten Baugrenzen sind zuléssig:

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO,

Muilltonneneinhausungen,

Uiberdachte und nicht tiberdachte Fahrradabstellflachen,

Spielplatze und Spielanlagen

Terrassen bis zu einer Lange von 3,00 m und bis zu einer Breite von 3,00m, ge-
messen von der Baugrenze,

bauliche SchallschutzmalRnahmen zum Schutz von Terrassenbereichen mit ei-
ner Hohe von maximal 2,20 m Uber die gesamte Terrassenlange
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5. BAULICHE GESTALTUNG
5.1. Zulassig sind nur Flachdécher mit einer maximalen Neigung von 3 Grad.

5.2. Flachdéacher sind auf mindestens 50% lhrer Gesamtflache mit einer durchwurzelba-
ren Mindestsubstratstarke von 10 cm extensiv zu begriinen. Anlagen nach § 14
Abs. 2 BauNVO auf Dachern (z.B. Photovoltaik und Solarthermie) sind zul&assig.

5.3. Uberdachte und eingehauste Tiefgaragenzufahrten sind bis zu einer Wandhdhe von
3,5m zulassig. Bei Uberdachungen von Tiefgarageneinfahrten betragt die maximal
zulassige Neigung 15 Grad.

5.4. Dacher von Tiefgaragenzufahrten sind als extensiv begriintes Dach auszufihren.

5.5. Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 1,20 m lber der Gelandeoberflache zulas-
sig. Entlang des planzeichnerisch besonders gekennzeichneten Bereichs sind Ein-
friedungen mit einer H6he bis zu 3,50 m Uber Gelandeoberkante zulassig und kon-
nen vollflachig blickdicht begriint werden. Im Ubrigen ist die Einfriedungssatzung der
Gemeinde Kirchheim b. Miinchen in der Fassung vom 16.05.2018 einzuhalten.

6. VERKEHRSFLACHEN, STELLPLATZE

6.1. Ein- und Ausfahrten sind nur in dem entsprechend planzeichnerisch gekennzeichne-
ten Bereich zuldssig.

6.2. Fur die Ermittlung der erforderlichen Anzahl an KFZ-Stellplatzen ist die Stellplatzsat-
zung der Gemeinde Kirchheim b. Miinchen in der Fassung vom 01.07.2019 heranzu-
ziehen.

6.3. Fur die baulichen Anlagen des WA sind abweichend von der Stellplatzsatzung der
Gemeinde Kirchheim b. Minchen in der Fassung vom 01.07.2019 1,5 Fahrradstell-
platze je Wohnung herzustellen.

6.4. Die ErschlieBungsstral3e des WA wird als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt
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7.

IMMISSIONSSCHUTZ

7.1. Baulicher Schallschutz

Im gesamten Baugebiet sind an allen Fassaden und Dachflachen, hinter denen sich
schutzbedurftige Raume befinden, technische Vorkehrungen zum Schutz vor Au-
Renlarm vorzusehen, die gewéhrleisten, dass die nachfolgend angegebenen Anfor-
derungen eingehalten werden.

7.1.1.

7.1.2.

7.1.3.

Schalldamm-Mafi:

Fur Festlegungen der erforderlichen Luftschallddmmung von Aul3enbauteilen
sind bei Aufenthaltsrdumen von Wohnungen mindestens die folgenden resul-
tierenden Gesamt-Schallddmm-Malie zugrunde zu legen:

An den bahnzugewandten Nordwestfassaden: R'wges = 48 dB
An den bahnabgewandten Sidostfassaden: R'w,ges 2 40 dB
An allen tbrigen Fassaden und Dachflachen: R'wges = 44 dB

Bei AulRenbauteilen von Blroraumen gelten um jeweils 5 dB geringere Anfor-
derungen.

Luftung

Bei allen Schlafraumnutzungen (Schlaf- und Kinderzimmer) sind schalldam-
mende Beluftungseinrichtungen vorzusehen, die gewahrleisten, dass das
oben angegebene erforderliche Gesamt-Schalldamm-MalR R'w,ges auch im
Zustand der Nennliftung des jeweiligen Raumes nicht unterschritten wird.

Fenster

Mit Ausnahme der Nordwestfassaden sind an allen anderen Gebaudefassa-
den nur Fensterkonstruktionen zuldssig, die nur zu Reinigungszwecken geoff-
net werden kdnnen.

Ausnahmen von diesem Grundsatz sind zuléssig, wenn sich vor einem zu 6ff-
nenden Fenster oder Fensterfligel Vorbaubauten befinden, durch die der von
auRRen aus Richtung der Gewerbeflachen einwirkende Geréduschpegel um min-
destens 10 dB im Frequenzbereich 63 bis 8000 Hz vermindert wird. Das
Schallddmm-Mal des hinter dem Vorbau angeordneten Fensters oder Fens-
terfligels kann dann um 10 dB vermindert werden. Die Vorbauten dirfen ent-
weder nicht oder nur zu Reinigungszwecken getffnet werden kdnnen.

7.2. Schallschutz aufRen

Freisitzbereiche sudostlich vor den Gebauden missen durch Larmschutzwénde um-
baut werden. Die Larmschutzwande sind mindestens zweiseitig in Winkelform und
entlang der gesamten Lange der Sitzflache mit einer Hohe von 2,2 m Uber der Fla-
che zu errichten. Die Larmschutzwande mussen auf der der Freisitzflache zuge-
wandten Seite schallabsorbierend ausgebildet sein.



8. GRUNORDNUNG:

8.1. Die Flachen, die nicht durch bauliche Anlagen, Nebenanlagen, Stellplatze, Zufahrten
und Zuwegungen Uberbaut sind, sind im Wechsel von Rasenflachen und Pflanzfla-
chen zu gestalten. Auf diesen Flachen ist je angefangener 150 gm mindestens ein
Baum gemal Pflanzliste Ziff. A 8.3. und je 150 gm mindestens ein Strauch gemafr

Pflanzliste Ziff. A 8.3. zu pflanzen.

8.2. Pflanzqualitaten

- StralRenbdume: StU. 20 - 25 cm, Hochstamm 3-4 x verpflanzt. Es sind stand-
ortgerechte Baumarten zu wahlen. Bei gleicher Eignung sind heimische Ar-

ten zu bevorzugen.

- Sonstige Baume: StU. 18 - 20 cm, Hochstamm 3-4 x verpflanzt, es sind
standortgerechte Baumarten zu wahlen. Bei gleicher Eignung sind heimi-

sche Arten zu bevorzugen.

- Straucher: 2xv, 0.B., H = 60/100 cm, Pflanzabstand: 1 Stiick/m, Pflanzung in

Gruppen zu 5 - 7 Stiick
8.3. Pflanzliste

8.3.1. Folgende Pflanzenarten sind zuléssig:

Baume:
Crataegus Carrierei’
Paulownia tomentosa
Quercus robur
Tilia Cordata
Carpinus betulus
Fraxisnus excelsior
Acer plantanoides
Acer campestre
Prunus avium
Sorbus torminalis
Sorbus aucuparia

Straucher:
Cornus sanguinea
Crataegus monogyna
Cotinus coggygria
Deutzia Hybride
Lonicera nitida
Magnolia denudata
Sambucus nigra
Syringa vulgaris
Viburnum opulus
Rosa hugonis u.a.

Hecken:
Cornus sanguinea
Carpinus betulus
Deutzia scabra

Apfeldorn
Blauglockenbaum
Stiel-Eiche
Winterlinde
Hainbuche
Esche
Spitzahorn
Feldahorn
Vogelkirsche
Elsbeere
Vogelbeere

Roter Hartriegel
WeilRdorn
Perlickenstrauch
Deutzie

Geil3blatt
Lilien-Magnolie
Schwarzer Holunder
Flieder

Schneeball
Wildrosenarten

Roter Hartriegel
Hainbuche
Deutzie



8.4.

8.5.

8.6.

8.7.

8.8.

8.9.

Zu pflanzende Baume

Bei den in der Planzeichnung festgesetzten Baumpflanzungen sind geringfiigige Ab-
weichungen in der raumlichen Anordnung unter Beibehaltung der Pflanzdichte und
Anzahl der Baume zulassig. Die in der Planzeichnung festgesetzten Geholze werden
auf die Anzahl der zu pflanzenden Gehdlze angerechnet.

Pflanzungen sind in ihrem Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor Zerstérung zu
schutzen. Sie sind bei Ausfall zu ersetzen.

Baumscheiben, Stellplatzflachen:

Baumscheiben sind als Vegetationsflachen, Pflaster mit Grasfugen oder Flachen mit
wassergebundenem Belag auszubilden. Es ist darauf zu achten, dass der Wurzelbe-
reich der Baume frei von Ver- und Entsorgungsleitungen bleibt.

Stellplatzflachen dirfen nur in versickerungsfahigen Belagen ausgefiihrt werden
(z.B. GroRpflaster mit Rasenfuge, Rasengittersteine, Schotterrasen, wassergebun-
dene Wegedecke)

Oberirdische Stellplatze

Fur die Anlage von oberirdischen KFZ-Stellplatzen wird abweichend von der ge-
meindlichen Stellplatzsatzung bei mehr als 6 Stellplatzen, 1&ngs nebeneinander an-
geordnet, festgesetzt, dass mindestens einseitig eine 12mz2 grof3e und 1,5m tiefe,
spartenfreie und offen durchwurzelbare Pflanzflache vorzusehen und mit mindestens
einer Baumpflanzung gemaf Pflanzliste anzulegen ist. Mindestens jeder dritte
Langsstellplatz entlang der ErschlieRungsstral3e ist durch eine Pflanzflache mit einer
GroRRe von mindestens 1,5m x 2,0m zu gliedern. Jede Pflanzinsel ist mit je einer
Baumpflanzung gemaf Pflanzliste anzulegen.

Bauliche Anlagen, Uberdeckung:

Soweit bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache nicht mit baulichen Anla-
gen, Zufahrten, Stellplatzen oder Wegen lberbaut sind, sind diese mit einer Uberde-
ckung von mindestens 80cm zu tUberdecken und dauerhaft zu begrinen.



B. ALLGEMEINE HINWEISE

1. Die ErschlieBung der baulichen Anlagen mit Sparten erfolgt unterirdisch.

2. Denkmalpflege:

2.1

2.2.

Im Bereich eines Bodendenkmals bedirfen Bodeneingriffe aller Art einer denkmal-
rechtlichen Erlaubnis gem. Art. 7.1 DSchG. Bodendenkmaler, die bei der Verwirkli-
chung der Bauvorhaben zutage kommen, unterliegen der Meldepflicht n. Art. 8
DSchG und missen dem Bay. Landesamt fiir Denkmalpflege unverziiglich bekannt
gemacht werden.

3. Regenwasserbehandlung:

3.1.

3.2.

3.3.

Die Sickerfahigkeit des Untergrundes ist ggf. durch Sickertests vor Ort zu tberpri-
fen. Ist eine Flachenversickerung nicht moglich, so ist einer linienférmigen, unterirdi-
schen Versickerung Uiber Rigolen der Vorzug vor einer punktuellen Versickerung
Uber Sickerschachte zu geben.

Niederschlagswasserversickerungen bedtrfen der Genehmigung nach Art. 17
BayWG. Vorrangig ist eine breitflachige Versickerung des nicht schadlich verunrei-
nigten Niederschlagswassers unter Ausnutzung der Reinigungswirkung der belebten
Oberbodenzone anzustreben. Dies gilt speziell auch fir versiegelte Verkehrsflachen.
Erst wenn alle Méglichkeiten einer breitflachigen Versickerung ausgeschopft wurden,
soll eine gezielte Versickerung umgesetzt werden. Um einen maoglichst nattrlichen
Wasserkreislauf mit Regenwasserriickhalt, Verdunstung, Oberflachenabfluss und
Versickerung des Regenwassers zu Gewabhr leisten, wird auf folgende Aspekte auf-
merksam gemacht:

Neue Entwéasserungskonzepte flir Baugebiete sollen verstarkt auch die Speicher-
und Verdunstungsfahigkeit sowie den Regenwasserriickhalt sicherstellen. Beispiel-
hafte Umsetzungsmal3nahmen hierfur kénnen sein:

- Flachenversiegelungen auf das unbedingt erforderliche Mal? beschranken
- Begriinte Déacher

- Regentonnen u.- Zisternen

- Oberirdische Regenwasserableitung

- Ruckhalteteiche

- Oberirdische Versickerungsanlagen (z.B. Rasenmulden).

Die Bestimmung der DWA Arbeits- und Merkblatter A 138 bzw. M 153 sind fiir Pla-
nung, Bau und Betrieb als Voraussetzung fiir die Anwendbarkeit einzuhalten. Gene-
rell mussen bei einer Versickerung die zu erwartende Belastung des Niederschlags-
wassers, resultierend aus Regenwasserbelastung und Flachenabschwemmung, und
eine entsprechend wirkungsvolle Reinigungspassage aufeinander abgestimmt sein
(s. AlV -Regelwerk).

Nachweis zur Behandlung von Niederschlagwasser: Das anfallende Niederschlags-
wasser ist auf den Baugrundstiicken durch Mulden- oder Rigolensysteme dem nattir-
lichen Kreislauf zuzufiihren. Die Behandlung des Niederschlagswassers ist durch ei-
nen detaillierten Entwasserungsplan mit dem Bauantrag nachzuweisen.



4. Grundwasser

Es ist mit hochsten Grundwasserstanden von ca. 4,5 m unter natirlichem Gelande zu
rechnen. Die Aussage zum HHW kann als Anhaltswert fur die Abschatzung der
Grundwasserverhaltnisse im Planungsgebiet herangezogen werden. Genaue Anga-
ben zum HHW als Planungsgrundlage fiir BaumafRnahmen muissen durch ein Gut-
achten eines fachkundigen Ingenieurbiros ermittelt werden.

5. Bauwasserhaltungen:

Fir das Bauen im Grundwasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.
Wenn Bauvorhaben in das Grundwasser reichen, sollten sie auftriebssicher und was-
serdicht bis 0,30 m Gber dem hoéchsten Grundwasserstand (HHW) ausgefiuhrt wer-
den.

6. Hinweise zur Griinordnung

6.1. Das Plangebiet liegt in der Quarantdnezone zur Bekdmpfung des Asiatischen Laub-
holzbockkafers. Laut Allgemeinverfiigung der Bayerischen Landesanstalt fur Land-
wirtschaft (LfL) vom 20.11.2012, ge&ndert mit der Allgemeinverfigung vom
09.07.2013, muss die Pflanzung von Laubbaumen in der Quarantéanezone vor Be-
ginn der Mal3nahmen der Bayer. LfL schriftlich angezeigt werden.

6.2. Bestehende zu schitzende Baumpflanzungen sind bauzeitlich durch geeignete Mal3-
nahmen vor Beschadigung zu schitzen

6.3. Freiflachen fir Kinderspielplatze:

Bei Kinderspielplatzen gemalf Art. 8 BayBO sind je 25 m? Wohnflache 1,5 m? Kinder-
spielplatzflache nachzuweisen, jedoch mindestens 60 m2. Kinderspielplatze sind so
zu errichten, dass sie sich in verkehrsabgewandter Lage befinden und fiir die Kinder
unmittelbar, ohne Inanspruchnahme der 6ffentlichen Verkehrsflache, zuganglich sind.
Der Kinderspielplatz ist fiir je 60 m? mit mindestens einem Spielsandbereich (Mindest-
grolRe 4 m2) nach DIN 18034, einem ortsfesten Spielgerat und einer ortsfesten Sitzge-
legenheit auszustatten. Weitere Anforderungen nach Art. 8 BayBO und weitere Vor-
schriften bleiben unberthrt

7. Artenschutz

Baumfall- und Abbrucharbeiten sind auf das Winterhalbjahr im Zeitraum vom 01.10.
bis 28.02. zu beschranken. Sollten Baumfall- oder Abbrucharbeiten auf3erhalb dieser
Zeit vorgenommen werden, ist vor Beginn zu Uberprifen, ob Belange des Arten-
schutzes betroffen sind (z.B. Vorkommen von Vogelbrutstatten oder Fledermausha-
bitate). Die Uberprufung ist mit der Unteren Naturschutzbehorde am Landratsamt
Munchen abzustimmen.

8. Schallschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass das Baugebiet in Abhangigkeit der Meteorologie
erhohten Verkehrsgerduschimmissionen ausgesetzt ist, welche die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete tiberschreiten.

Wenn mit dem Bauantrag durch ein objektbezogenes Gutachten nachgewiesen wird,
dass die Anforderungen der DIN 4109 in der zum Zeitpunkt des Bauantrags gelten-
den Fassung auch mit geringeren Schallddmm-Mafien eingehalten sind, kann eine
Befreiung von den Schallddmmmalen der Festsetzung A 7.1.1 erteilt werden. Ein
solcher Fall kann dann eintreten, wenn an der Bahn und/oder Autobahn Schallschutz-
mafinahmen realisiert werden.



VERFAHRENSVERMERKE

Der Gemeinderat hat in der Sitzung von 12.03.2019 die Aufstellung des Bebauungsplanes be-
schlossen. Der Beschluss wurde am 21.03.2019 ortsublich bekannt gemacht.

Der betroffenen Offentlichkeit wurde gem. § 3 Abs. 2 in der Zeit vom ____bis einschlie3-

lich Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben, mit dem Hinweis, dass von einer Um-
weltprifung abgesehen wird.

Den beriihrten Behoérden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange wurde gemar 84 Abs. 2

BauGB in der Zeil vom bis einschlief3lich Gelegenheit zur Stellungnahme ge-
geben.
Nach der offentlichen Auslegung hat der Gemeinderat in der Sitzung vom beschlos-

sen, die hierfur erforderliche Einholung der Stellungnahmen im Verfahren nach 84a Abs. 3
BauGB durchzufuhren.

Der geanderte Planentwurf lag in der Zeit vom bis einschlief3lich offentlich
aus mit dem Hinweis, dass nur zu den geénderten Punkten der Planung Stellung genommen
werden kann.

Die erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurde in der

Zeit vom bis einschliel3lich durchgefihrt.
Die Gemeinde Kirchheim b. Miinchen hat mit Beschluss des Gemeinderats vom den
Bebauungsplan mit Begriindung in der Fassung vom gemal § 10 Abs. 1 BauGB als
Satzung beschlossen.
(Siegel) Kirchheim b. Minchen, den....................
1. Blirgermeister
Ausgefertigt:
(Siegel) Kirchheim b. Minchen, den....................

1. Burgermeister
Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortstblich am
Der Bebauungsplan mit der Begriindung wird seit diesem Tag zu den ortsiiblichen Dlenstzel—
ten in den Amtsraumen der Gemeinde Kirchheim b. Minchen zu jedermanns Einsicht bereit-
gehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Auf die Rechtsfolgen des §
44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4, der 88 214 und 215 BauGB ist hingewiesen worden (8215
Abs. 2 BauGB).

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung in Kraft (810 Abs. 3 Satz 4 BauGB).
(Siegel) Kirchheim b. Minchen, den....................

1. Blrgermeister



