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Bebauungsplan Nr. 100
mit integriertem
Grinordnungsplan

1. Anderung

- Kirchheim 2030 -

flir den Bereich zwischen

stidlich Martin-Luther-Stral3e, Staatsstrae 2082

westlich Heimstettner StraBe, Wacholderweg

nérdlich RaterstraBe, Veilchenweg

und 6stlich Heimstettener Moosweg, Ludwigstrae, Hausener Holzweg

Gemeinde Kirchheim b. Mlnchen

Begrundung

Entwurf

Uberarbeitung

aufgrund der Stellungnahmen aus der erneuten Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4a Abs. 3 Baugesetzbuch
(BauGB) i.V.m. § 4 Abs. 2 und § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)

sowie aufgrund fortgeschrittener Planungen

Stand: 26.09.2023 (Hinweis: Die im Text ersichtlichen Anderungen stellen die
Anderungen gegeniiber der Fassung vom 30.05.2022 dar.)
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Vorwort

Der Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 100 — Kirchheim 2030 — wurde mit Bekanntma-
chung vom 27.02.2020 rechtskréftig. GemanR Beschluss vom 27.05.2020 hat der Gemein-
derat beschlossen, fiir das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 100 die 1. Anderung aufzu-
stellen — mit dem Ziel, die rechtlichen Voraussetzungen fir die Landesgartenschau 2024
und die Sicherung der dauerhaften Anlagen sowie fiir erforderliche Anpassungen gegen-
Uber dem rechtsqiiltigen Bebauungsplan Nr. 100 aufgrund fortgeschrittener Planungen zu
schaffen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 100 bleiben in der 1. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 100 im Wesentlichen unveréndert und haben weiterhin Geltung. Der we-
sentliche Anderungsbedarf wurde im Gemeinderats-Beschluss vom 27.05.2020 wie folgt
gelistet:

Landesgartenschau: Die dauerhaft geplanten Anlagen im Zuge der Landesgarten-
schau sind iiber die Anderung des Bebauungsplans zu sichern und festzusetzen. Auf-
grund der konkreteren Planungen zur Landesgartenschau sind Baumverpflanzungen
innerhalb des Areals vorgesehen. Die im Bebauungsplan Nr. 100 vorgesehenen Bau-
rdume fir Kita und Turnhalle slidlich des Rathauses miissen auf Grund der Landesgar-
tenschau bzw. der dort geplanten Wasserflache an die Heimstettener StraBe verscho-
ben werden. Die ErschlieBung der Gebdude stellt sich auch vorteilhafter dar. Die Was-
serflache wird lber ein Planfeststellungsverfahren ermdglicht. Im Bebauungsplan wird
diese ebenfalls dargestellt.

Rathaus Kirchheim: Das Rathaus musste auf Grund von Anpassungen der StraBen-
und Landesgartenschauplanung nach Nord/Westen verschoben werden. Der Bauraum
soll im Zuge der Anderung des Bebauungsplans an den neuen Gebiudestandort ange-
passt werden.

Gymnasium Kirchheim: Zulassung von Sichtschutzverblendungen flir die technischen
Dachaufbauten.

Haus firr Kinder 2 nérdlich der StaatsstraBe 2082: Das geplante Haus fiir Kinder 2 soll
groBer geplant werden als urspriinglich angenommen. Es soll Platz fiir 200 Kinder in

der Mittagsbetreuung, drei Diagnose Férderklassen des Landkreises und Wohnungen
geschaffen werden. Zusétzlich ist eine TG notwendig. Daher muss der Bauraum ange-
passt werden.

Griunordnung/Ausgleichsflachen: Aufgrund férderbarer Baumverpflanzungen und der
insgesamt resultierenden Anderungen ist die Ausgleichsfldchenbilanzierung anzupas-
sen. Dabei ist davon auszugehen, dass sich diese dkologisch verbessert.

Allgemeine Regelungen: Aufgrund der fortgeschrittenen StraBenplanungen ergeben
sich voraussichtlich neue Hohenbezugspunkte, diese sind zu Uberpriifen und ggf. an-
zupassen. Dies trifft fiir die Gemeinde Kirchheim auch im Bereich des geplanten ,Be-
treuten Wohnens" zu. Leitungsrechte miissen ggf. noch entsprechend der Spartenver-
legung im Rahmen der TiefbaumaBnahmen angepasst werden. Im Rahmen der Lan-
desgartenschau werden die Feuerwehrzufahrten generell Uberprift und gaf. ange-
passt.

Durch den Beschluss vom 27.05.2020 wurde ebenfalls ermdglicht, die Auflistung zu er-
génzen und den Geltungsbereich in Abstimmung mit den Fachplanern anzupassen.
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Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 100 wurden die notwendigen Fest-
setzungen zur Baurechtschaffung fir die Anlagen der Landesgartenschau 2024 sowie An-
derungen, die sich aus zwischenzeitlichen Planungsfortschritten in einzelnen Teilbauge-
bieten ergaben, in den Bebauungsplan erganzt.

Um in den Verfahrensunterlagen zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 100 die sich
gegeniiber dem Bebauungsplan Nr. 100 ergebenden Anderungen méglichst auf ein not-
wendiges Mal3 zu begrenzen, hat man die bewusste Entscheidung getroffen, nicht von
Anderungen betroffene Textpassagen in der Regel unverindert zu belassen.

Dies betrifft u.a. Textpassagen, die die urspriingliche Bestandssituation betreffen. Die ge-
genliber der im Bebauungsplan Nr. 100 beschriebenen Ausgangssituation inzwischen
stattgefundenen Veranderungen im Gebiet (z.B. Fortschritt von Bauvorhaben, Stra3en-
ausbau) sind Folgen der Umsetzung des am 27.02.2020 rechtskraftio gewordenen Be-
bauungsplans Nr. 100. Diese zwischenzeitlich erfolgten Entwicklungen leiten sich damit
direkt aus den Regelungen des Bebauungsplans ab. Sie sind somit baurechtlich begriin-
det, durch Satzungsbeschluss vom 27.01.2020 abgewogen und zuléssig.

Der vorliegende Begriindungstext wurde im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 100 deshalb mit dem Fokus auf der Beschreibung der wesentlichen Auswirkun-
gen erganzter bzw. gednderter Festsetzungen Uberarbeitet, die aufgrund einer konkret
verdnderten Ausgangs- oder Planungssituation erforderlich wurden. Die in der Begrlin-
dung aufgeflihrten Ziele und Zwecke wurden - wo erforderlich - ebenfalls erganzt. Ab-
schnitte, die weder Ziele, Zwecke noch wesentliche Auswirkungen beschreiben, blieben
mit Ausnahme einiger redaktioneller Anpassungen unveréndert.

Stand: 26.09.2023
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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 Grundziigen
vom 04.10.2016 sowie auf Grundlage des Biirgerentscheids vom 24.09.2017. Mit der Auf-
stellung des Bebauungsplans mit integrierter Griinordnung Nr. 100 wurden auf Grundlage
des Strukturplanes ,Kirchheim 2030 die rechtlichen Voraussetzungen fir die geplante
Ortsentwicklung zwischen den Gemeindeteilen Kirchheim und Heimstetten geschaffen.

Mit der Schaffung der rechtlichen Voraussetzungen fiir die Landesgartenschau 2024, ins-
besondere der Sicherung der dauerhaften Anlagen, wie auch notwendigen Anpassungen
aufgrund fortgeschrittener Planungen besteht ein stadtebauliches Erfordernis i. S. d. § 1
Abs. 3 Baugesetzbuch fiir die 1. Anderung des Bebauungsplans mit integriertem Griinord-
nungsplan Nr. 100.

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

2. BISHERIGER PLANUNGSVERLAUF
Historie

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

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

1974 Erster gemeinsamer und bis heute giiltiger 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 Mehrheitsverhéltnisse im Gemeinderat.
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1992

1994
2008
2009

2010
2014

2016
2017
2018

2018
2019

2020

2021

Auslobung eines gemeindlichen Plangutachtens. Vorgesehen war eine gemein-
same Ortserweiterung mit Einzelhandel, Wohnbau und 6éffentlichen Einrichtungen.

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

Ein Blrgerbeirat erarbeitete seine Empfehlungen zur Planung und Gestaltung des
Areals. Im Herbst 2009 tagte erstmals das ,Zukunftsforum Kirchheim*, in dem
Biirger und Kommunalpolitiker gemeinsame Ideen fiir die Ortsentwicklungspla-
nung entwickelten.

Wettbewerb Uber die Planung der stadtebaulichen MaBnahmen.

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

Verabschiedung des Strukturkonzepts Kirchheim 2030 im Gemeinderat.
Biirgerdialog und Biirgerentscheid.

Fortschreibung Strukturkonzept sowie Beschluss zur Aufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 100.

Zuschlag fur Landesgartenschau 2024.

Ideen- und Realisierungswettbewerb zur Gestaltung des Ortsparks und flr die Nut-
zungen im Rahmen der Landesgartenschau.

Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan Nr. 100 — Kirchheim 2030
rechtskraftig.

Wasserrechtliche Planfeststellung Landschaftssee.

Stand: 26.09.2023
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Das als Sieger aus dem Ideen- und Realisierungswettbewerb hervorgegangene Konzept fir die
Gestaltung der Flachen fir die Landesgartenschau wurde in der Zwischenzeit weiterbearbeitet.

Mit der Anderung des Bebauungsplans Nr. 100 sollen die rechtlichen Voraussetzungen
far die Umsetzung der Planungen flr die Landesgartenschau geschaffen werden. Dies
beinhaltet auch die Aufnahme des geplanten Landschaftssees in die Planzeichnung zum
Bebauungsplan. Fir den Landschaftssee wurde in den Jahren 2020 - 2021 ein wasser-
rechtliches Planfeststellungsverfahren durchgefihrt. Der Planfeststellungsbescheid wurde
vom Landratsamt Minchen am 8. Juli 2021 erteilt.

Gleichzeitig sollen erforderliche Anpassungen, die sich zwischenzeitlich aus der fortge-
schrittenen Planung ergeben haben, in den Bebauungsplan aufgenommen werden.
Hierzu fasste der Gemeinderat am 27.05.2020 einen entsprechenden Aufstellungsbe-
schluss.

3. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Grundlegendes Ziel der Planung ist die Verkniipfung der Gemeindeteile Kirchheim und
Heimstetten durch einen Ortspark mit begleitenden Gemeinbedarfseinrichtungen sowie
durch neue Wohnbaufldchen westlich und &stlich des Parks. Durch das enge Nebenei-
nander von Wohnbaufldchen und Gemeinbedarfsflachen sowie durch seine Verknip-
fungsfunktion zwischen den bestehenden Ortszentren entsteht ein lebendiges Quartier.
Im Detail werden nachfolgende Ziele verfolgt:

Stand: 26.09.2023
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3.1.Griinflaichen

Ortspark mit Landschaftssee als groBes Verbindungselement der beiden Ortsteile,

zu den zentralen Einrichtungen sowie als Erholungsfreiflache fir alle
Griin- und Freiflachen als Ausgleich zur Bebauung

Aufnahme eines Teils der Ausgleichsflachen in den Ortspark, soweit dies fachlich

sinnvoll und funktional umsetzbar ist
Griinverbindungen mit integriertem Fuf3- und Radwegenetz
Intensive Spiel- und Freizeitflichen

Optische Aufweitung des Ortsparks durch Verzahnung mit den Freiflachen der
Gemeinbedarfseinrichtungen

,Griine Fugen” zur Gliederung der Bauquartiere

3.2.Gemeinbedarfsflachen

Offentliche Einrichtungen als ,Band fir Bildung und Betreuung“ entlang des
Ortsparks

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 Bi]rgersaaqung,,/[

Gastronomie,,

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

Integration der bestehenden Grund- und Mittelschule mit ausreichend
Entwicklungsméglichkeiten

Bedarfsgerechte Erweiterung des Seniorenzentrums
Kindertagesstétten flr den sich aus der neuen Wohnnutzung ergebenden Bedarf

Wohnraum fir Beschéftigte gemeindlicher und sozialer Einrichtungen in Kirchheim
b. Minchen als Personengruppe mit ausgewiesenem Wohnraumbedarf

3.3.Wohnnutzung

Wohnraum fir alle Generationen und Einkommensgruppen bei Erhalt der hohen

Stand: 26.09.2023

hat geloscht: und Bicherei

hat geloscht: ,

hat geléscht: Erganzung mit einem
Haus fur Kinder...

. JC J




Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 100 — 1. Anderung

Gemeinde Kirchheim b. Miinchen Seite 11

Wohnqualitét fir die anséssige Bevélkerung
Errichtung von Wohnraum f(ir ca. 3.140 Personen

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

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

Innovatives Bauen und Wohnen im Rahmen einer ,Okosiedlung“ in einem
Teilbereich, in der z.B. klimagerechte und nachhaltige Bauweisen angewendet,
Okologisch innovative Baustoffe und regenerative Energietrédger eingesetzt sowie
flexible Wohnformen geschaffen werden sollen

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

Gemischte, Uberschaubare und gut erreichbare Quartiere

Sicherung hoher Wohn- und Freiraumqualitdt durch Errichtung von
Larmabschirmungen entlang der StaatsstraBBe soweit notwendig

Ermdglichung individueller Bauformen und —gestaltungen

3.4.Einzelhandel

Starkung des bestehenden Einzelhandels im historischen Ortskern und in

vorhandenen Einzelhandelszentren

Keine zentrengefdhrdenden Einzelhandelsflachen im Umgriff des Bebauungsplans

3.5.Rad- und FuBwegenetz

Enge Verknilpfung der Gemeindeteile mit finf Brickenbauwerken fir FuB3- und
Radfahrverkehr Uber die StaatsstraBe hinweg zur allgemeinen Reduzierung von
Kfz-Verkehren

Durchgéngige FuB- und Radwege zwischen S-Bahn-Halt in Heimstetten und
Ortsmitte Kirchheim durch den zentralen Ortspark und somit abseits von StraBBen

Vernetzung der neuen Wohnquartiere Uber ein dichtes Wegenetz auch in Ost-West-
Richtung

Anlage von sicheren Querungsmaglichkeiten an kreuzenden StraBBen

Stand: 26.09.2023
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« Attraktive Angebote fur Fahrradabstellplatze

e Sichere Fihrung von Radverkehren innerhalb der neu geplanten ErschlieBungs-

und neu gestalteten HaupterschlieBungsstraBen

3.6.Verkehr
e FErarbeitung eines  Mobilititskonzeptes zur  Reduzierung des  Kfz-

Verkehrsaufkommens, zur Stérkung des Umweltverbunds und zur Reduzierung der
Nachfrage nach Kfz-Stellplatzen

3.6.1.MIV
e ErschlieBung der Neubaugebiete von auBen und Ableitung auf kurzem Weg zur

StaatsstraBe St 2082, um Beeintrachtigungen durch Durchgangs- und Neuverkehr

ZU minimieren

¢ Verbesserung der bestehenden Anbindungen an die StaatsstraBe St 2082 durch
Umbau des Kirchheimer Ovals, durch Realisierung eines neuen Anschlusses an die
StaatsstraBe St 2082 mit Anlage von Beschleunigungsspuren an den Auffahrten
~Mitte*

« Bedarfsgerechter StraBenausbau
* Gestaltung der StraBenrdume zur Verringerung der Fahrgeschwindigkeiten

e Unterbringung eines GroBteils der erforderlichen Stellplatze in Tief- und
Gemeinschaftstiefgaragen 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.

¢ Forderung des Radverkehrs im Rahmen einer umweltfreundlichen Nahmobilitat
e Sicherung hoher Verkehrssicherheit fir Radfahrer

¢ Anbindung an das bestehende Radwegenetz (z.B. zur Nachbargemeinde Pliening,

Aschheim und zum Erholungsgebiet ,Heimstettener See*)
+  Uberfiihrungen lber die StaatsstraBe 2082 fiir Radfahrer und FuBgénger

e Stellplatznachweise gemaR Stellplatz- und Fahrradsatzung fir die Gemeinde
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Kirchheim b. Miinchen, mit Ausnahme von Besucherstellplatzen

3.6.3.0PNV
¢ Gute Erreichbarkeit der S-Bahn-Haltestelle zu Fu3 und mit dem Fahrrad

e Taktverdichtung auf 15-Minuten-Takt und Kapazitédtserhd6hung durch den Bau der
zweiten Stammstrecke

* Ausbau des Busnetzes (z.B. neue Buslinie 262 und neue Haltestellen)

3.7.Nachhaltigkeit
¢ Anschluss des Gebietes an den lokalen Energieversorger AFK-Geothermie soweit

dies vom Versorger angeboten wird

e 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 L&rmemissionen, keine

Schadstoffe und geringe Freisetzung von klimaschadlichem CO,, _ -1 hat geléscht: (jahrliche
Mindesteinsparung von 20.000 - 30.000
Tonnen)...
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4. RAHMENBEDINGUNGEN DER PLANUNG

4.1.Ubergeordnete Planungen und vorbereitende Bauleitplanung
Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan

Auszug Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung mit dem aktuellen Umgriff des
Bebauungsplans 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 LudwigstraBe, die Uber die StaatsstraBe St 2082
geflhrt wird, liegen im westlichen Teil Reine Wohngebiete und im &stlichen Teil Allge-
meine Wohngebiete. Diese werden durch eine zusammenhangende Parkanlage mit inte-
grierten Spielplatzen voneinander getrennt. Ganz im Siid-Westen ist eine Bauflache fur
Gemeinbedarf Kindergarten dargestellt.

Zwischen LudwigstraBe und Heimstettner Straf3e sind vielféltige Gebiete dargestellt. An
der StaatsstraBe St 2082 befindet sich im Osten ein Gewerbegebiet mit Geschéfts-, Biro-
und Verwaltungsgebauden. Daran anschlieBend liegen zwei Mischgebiete an der Staats-
stral3e, vier weitere Mischgebiete erstrecken sich nach Siden. Im zentralen Bereich lie-
gen diese zwischen zahlreichen Bauflachen flir den Gemeinbedarf mit unterschiedlichen
Nutzungen, darunter Rathaus, Kirche, Biirgerhaus, Schulen, Kinderhort und Jugendheim.
Ganz im Siiden und direkt an einer von Osten nach Westen verlaufenden Parkanlage mit
integriertem Spiel- und Sportplatz sind weitere Bauflachen fir den Gemeinbedarf
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(Jugendireizeitstatte und Post) dargestellt. Zudem befinden sich westlich der Bauflache
fir den Gemeinbedarf Post ein und nérdlich sowie 6stlich der Bauflache fiir den Gemein-
bedarf Kirche drei Allgemeine Wohngebiete.

Ostlich der Heimstettner StraBe ist an der StaatsstraBe St 2082 ein zweites Gewerbege-
biet mit Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebauden, am Schlehenring ein Allgemeines

Wohngebiet und ein Reines Wohngebiet und direkt an der Heimstettner StraB3e im Siiden
eine weitere Bauflache fir Gemeinbedarf, hier Gymnasium dargestellt.

Im integrierten Landschaftsplan ist entlang aller dargestellten ErschlieBungsstraBen, die
StaatsstraBe St 2082 mit eingeschlossen, eine mindestens einseitige Baumpflanzung an
StraBen und Wegen dargestellt. Entlang der LudwigstraBe bis zur HauptstraBBe und ent-
lang der Heimstettner StraBBe sind beidseitig Alleepflanzungen - durchgehend in gleichma-
Bigem Abstand - dargestellt. Von Norden nach Siiden verlauft zwischen der LudwigstraBe
und der Heimstettner StraBBe 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 StaatsstraBe fiihren die LudwigstraBe und die Heimstettner StraBBe sowie eine
FuBgéanger-Briicke dazwischen. Der Heimstettener Moosweg schlie3t an die StaatsstraBe
an, fihrt aber randlich an den Baugebieten vorbei. Ein weiterer Anschluss bindet die
Heimstettner StraBe (Flache fir den Gberértlichen Verkehrs-Ausbau abgeschlossen) in
untergeordneter Darstellung aber auch die LudwigstraBe (Signatur wichtige 6rtliche
StraBe) an die StaatsstraBBe. Die quer durch das Plangebiet verlaufende Hauptstrae wird
zwischen LudwigstraBe und Heimstettner StraBBe als értliche StraBBe, deren Auflassung
geplant ist, dargestellt.

Entlang des Hausener Holzwegs und Teilen der LudwigstraBe und der HauptstraBBe ist
eine Hauptgasleitung NW > 100 eingetragen, in der HauptstraBe zudem eine Hauptab-
wasserleitung. Die Darstellung einer Hochspannungsfreileitung (20KV e-on Bayern AG)
beginnt mittig an der VerbindungsstraBBe zwischen LudwigstraBe und Heimstettner Stral3e
und flihrt diagonal bis zum Hausener Feld und an dessen nérdlicher Kante entlang Rich-
tung Westen. Im Bereich der Bauflache fiir Gemeinbedarf Schule ist eine Umspannstation
dargestellt.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde der Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Kirchheim geandert. Die 30. Anderung des Flachennutzungsplans in der Fassung
vom 02.12.2019 wurde durch 6ffentliche Bekanntmachung am 11.02.2020 wirksam. Hierin
sind die planerischen Entwicklungsziele der Gemeinde zur stadtebaulichen Verbindung
der beiden Gemeindeteile Kirchheim und Heimstetten auf Grundlage des gebilligten
Strukturkonzeptes vom 04.10.2016 sowie auf Grundlage des Biirgerentscheids vom
24.09.2017 rechtswirksam dargestellt.

Die 30. FNP-Anderung beinhaltet im Wesentlichen die reduzierte Ausweisung von Baufla-
chen, den Verzicht auf die Ausweisung von Mischgebieten und gewerblichen Bauflachen
sowie einen erhdéhten Anteil von Flachen flir Gemeinbedarf, Griinflachen und Landwirt-
schaft. Damit sind die Planungen gegenlber dem bisherigen Flachennutzungsplan mit
deutlich geringeren Auswirkungen auf die Umwelt verbunden.
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30. Anderung des Flachennutzungsplanes

4.2.Sonstige stadtebauliche Planungen

Bei der Planung werden die einschlagigen Satzungen und Verordnungen der Gemeinde
Kirchheim bei Miinchen berlcksichtigt.

Das Planungskonzept basiert auf dem Ergebnis des stédtebaulichen und landschaftspla-
nerischen Wettbewerbs von 2011 sowie dem daraus entwickelten und im Weiteren fortge-
schriebenen Rahmenplan. Der neu geschaffene Wohnraum auf der Basis des aktuell vor-
liegenden Entwurfs zum Bebauungsplan wird ungefahr bei ca. 1.170 Wohneinheiten in
Mehrfamilienh&usern liegen, von denen 20% preisgebunden sein werden. Zudem werden
ca. 240 Einfamilienh&auser im verdichteten Einfamilienhausbau entstehen. Insgesamt wird
somit Wohnraum fur bis zu 3.140 Einwohner geschaffen.

Sonstige lbergeordnete stadtebauliche Planungen, die im Rahmen der Bauleitplanung zu
berticksichtigen wéren, liegen nicht vor.

4.3.Plangebiet
4.3.1.Lage im Gemeindegebiet

Das Planungsgebiet liegt zentral im Gemeindegebiet zwischen den beiden Ortsteilen
Heimstetten im Sliden und Kirchheim nérdlich der StaatsstraBe St 2082.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich im Wesentlichen die Flachen zwischen
Heimstettner StraBe und Hausener Holzweg, LudwigstraBe und deren Verlangerung
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sowie Teilflachen nérdlich, éstlich und sldlich des ,Lindenviertels”. Die Teilflache ndrdlich
des Lindenviertel wird im Osten durch den Wacholderweg begrenzt. Weitere Flachen be-
finden sich zwischen dem Heimstettener Moosweg und der gedachten Verlangerung der
LudwigstraBe. Im Norden bildet die StaatsstraBe St 2082 die Begrenzung, wobei sich Teil-
flachen fUr die FuB3-, Radwege- und StraBenanbindungen sowie eine Flache &stlich der
Grundschule auch nérdlich der StaatsstraBe befinden und dort von der Martin-Luther-
StraBe begrenzt wird. Im Stiden wird das Plangebiet durch die Réaterstrae und den Veil-
chenweg begrenzt.

4.3.2.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 hierflr ist das Lindenviertel oder
~Das Dorf“ nach hollandischem Vorbild.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturraums ,Mlnchner Ebene*, eines Teilbereiches
der Isar-Inn-Schotterplatten. Die Minchner Ebene ist gepragt durch
Schotterablagerungen des Isargletschers aus der Giinz-, Mindel-, Ri3- und Wirmeiszeit.
Uber den &lteren Platten von Decken- und Hochterrassenschotter breitet sich der von den
Schmelzwéassern der Wiirmeiszeit abgelagerte Niederterrassenschotter deckenférmig mit
einem deutlichen Gefalle nach Norden hin aus. Unter den Schottern flieBt auf einer
wasserundurchlassigen, jungtertidren Ablagerung der oberen SiiBwassermolasse (Flinz)
ein Grundwasserstrom von Sid nach Nord. Das Grundwasser tritt im nérdlichen Teil des
Gemeindegebietes von Kirchheim an die Oberflache, was zu Verndssungen und
Vermoorungen im Nordteil der Miinchner Ebene fiihrte.

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 StraBenverkehrsflachen
(HauptstraBe, Heimstettner Stral3e, Schlehenring und St 2082) sowie der Heimstettner
Moosweg sind asphaltiert, die tibrigen Wege im Plangebiet sind als wassergebundene
Wege bzw. Griinwege ausgebildet. Daneben kommen im Plangebiet aber auch
Geholzbestande unterschiedlichen Alters sowie Ruderal- und Brachflachen sowie weitere
Vegetationsbestande vor. In Teilen waren die vorhandenen Gehdlzbestande als
Waldflachen im Sinne des BayWaldG eingestuft. Die Waldflachen waren nicht
zusammenhangend und wiesen unterschiedliche FlachengrdBen auf.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich derzeit keine Oberflachengewasser (Still-
oder FlieBgewasser, Quellen etc).

Das Landschaftsbild im Planungsgebiet ist je nach Art der vorhandenen
Vegetationsstrukturen unterschiedlich zu bewerten. Flachenmé&Big 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
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entstandenen Gehdlz- und Vegetationseinheiten, die zu der inhomogenen Gestalt des
Stadt- und Landschaftsbereich beitragen.

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

Das Planungsgebiet liegt im Mittel auf einer Héhe von ca. 514,0 m 0. NN. Das Gelande
fallt von ca. 517,0 m (. NN im Siiden auf ca. 512,0 m . NN im Norden ab. Klnstliche
Erhebungen ergeben sich nur in den Bereichen, in denen Verkehrswege (StraBe und
FuB- und Radwege) mittels angebdschten Rampenanlagen Uber die Staatsstral3e St 2082
geflihrt werden. Zudem befindet sich stdlich der Grund- und Mittelschule der
verbliebende Teil eines eingegriinten Walls aus Erdaushub friherer BaumaBnahmen.

4.3.3.ErschlieBung
Motorisierter Individualverkehr

Verkehrlich ist das Plangebiet Gber die StaatsstraBe St 2082 an die A 99 und die nahe ge-
legene A 94 sehr gut an das Fernverkehrsnetz angebunden. Die HauptstraBe quert das
Plangebiet und verbindet dieses nach Siiden mit dem Ortsteil Heimstetten. Die Heimstett-
ner StraBe bindet an die StaatsstraBBe an, verbindet aber gleichzeitig das Plangebiet mit
dem Ortsteil Kirchheim im Norden. Ein weiterer Anschluss an die StaatsstraBBe mit Kreis-
verkehr (sog. Kirchheimer Oval) ist Uber den Heimstettener Moosweg vorhanden. Die zu-
kiinftige ErschlieBung des Plangebiets soll iberwiegend Uber bestehende und wenige er-
ganzende und neu zu errichtende StraBBen erfolgen Uber die an das 6rtliche sowie an das
Uberortliche StraBennetz angebunden wird.

Das Verkehrsgutachten berlicksichtigt 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 aktuell auf der Staats-
straBe St 2082 zu verzeichnen mit Belastungen zwischen ca. 27.200 Kfz/ 24h im Westen
und ca. 14.800 Kfz/ 24h im Osten. Westlich der Auffahrt der Heimstettner StraB3e liegt die
Belastung bei 20.900 Kfz/ 24h, dstlich davon bei 17.400 Kfz/ 24h. Auf den innerdrtlichen
StraBen z&hlen der Heimstettener Moosweg mit ca. 7.800 Kfz/ 24h stidlich des ,Kirchhei-
mer Ovals®, sowie die Heimstettner StraBBe nérdlich der HauptstraBe mit ca. 6.700 Kfz/
24h zu den stark befahrenen StraBen. Es handelt sich dabei jeweils um die Verbindungs-
straBen zwischen Kirchheim und Heimstetten sowie die Zufahrt zur StaatsstraBe.

Allgemeine Verkehrsentwicklung

Im Rahmen des Gutachtens wurde auf Basis des bestehenden StraBennetzes eine Prog-
nose flr das Jahr 2030 erstellt (Prognose-Nullfall). Sie enthalt das statistisch ermittelte
Bevdlkerungswachstum und Entwicklungen in Kirchheim und Umgebung (ohne Kirchheim
2030).
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Fir die Gemeinde Kirchheim wurde ein Bevélkerungswachstum durch Nachverdichtung
und Entwicklungen auBerhalb der Entwicklung ,Kirchheim 2030 um ca. + 13 % gegen-
Uber dem Bestand angesetzt (Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik). Es handelt
sich hierbei um eine Trendprognose, welche als ,worst-case“-Szenario hinsichtlich des
Verkehrs angesetzt wurde, da im unginstigsten Fall von einer hohen Steigerung der Be-
vélkerung 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 GroBraum Minchen kommt es flachendeckend zu Steigerungen in Kirchheim und
auf dem umliegenden StraBennetz. Die stérksten Verkehrsmengenerhdhungen ergeben
sich auf der StaatsstraBe St 2082 mit Erhéhungen zwischen ca. 3.500 Kfz/ 24h im Westen
und ca. 2.300 Kfz/ 24h im Osten. Westlich der Auffahrt der Heimstettner StraB3e liegen die
Erhéhungen bei 1.800 Kfz/ 24h, 6stlich davon bei 1.500 Kfz/ 24h. Fir den Heimstettener
Moosweg ergeben sich Verkehrsmengenerhdhungen von ca. 700 Kfz/ 24h siidlich des
~Kirchheimer Ovals*, fir die HauptstraB3e bis zu 1.000 Kfz/ 24h und fiir die Heimstettner
StraBe bis zu ca. 1.200 Kfz/ 24h.

Alternativenbetrachtung

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

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Uber die S2 (Petershausen - Hauptbahnhof — Marienplatz — Ostbahnhof — Erding) ist der
Ortsteil Heimstetten derzeit im 20-Minuten —Takt direkt an das Miinchner OPNV-Netz an-
gebunden. Der Hauptbahnhof Miinchen und damit auch der Anschluss an das Fernver-
kehrsnetz 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 féahrt 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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FuBganger / Radfahrer

FuB- und Radwege zwischen den beiden Ortsteilen verlaufen heute entlang dem Heim-
stettener Moosweg und der Heimstettner StraBe, die die StaatsstraBe St 2082 mittels ei-

rung der HauptstraBe ca. 140 m westlich. In Ost-West-Richtung sind nur wenige durch-
gangige Wegeverbindungen vorhanden, die meisten von ihnen flihren zur HauptstraBe,
die das Plangebiet quert.

4.3.4.Gebaude- 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.

4.3.5.Besitz- und Eigentumsverhéltnisse

Von ca. 477.290 m? Gesamtflache besitzt die Gemeinde Kirchheim b. Miinchen einen Fla-
chenanteil von ca. 18%. Der Freistaat Bayern besitzt die im Umgriff befindlichen Flachen
der StaatsstraBe St 2028 wie auch direkt daran angrenzende Flachen, zusammen ca.
24.000 m2. Die weiteren Flachen des Umgriffs befinden sich im Eigentum von acht unter-
schiedlichen Privateigentimern. Das Umlegungsverfahren, das die Besitzverhéltnisse auf
Grundlage der Festsetzungen im Bebauungsplan neu regelt, wird gegenwartig durchge-
fOhrt.
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4.4.Sonstige rechtliche und tatsachliche Gegebenheiten im Plangebiet und in der
Nachbarschaft

Stadtgrundkarte mit Eintrag der rechtskréaftigen Bebauungspléne und dem aktuellen Umgriff des
Bebauungsplans mit Griinordnungsplan Nr. 100 (schwarze Umgrenzungslinie)

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans mit integrierter Griinordnung Nr. 100 wurden Teilbe-
reiche bestehender Bebauungsplane im Geltungsbereich entsprechend ersetzt.

Der Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung Nr. 100 — 1. Anderung ersetzt in seinem
Geltungsbereich den bestehenden Bebauungsplan Nr. 100 sowie einen Teilbereich des
bestehenden Bebauungsplans Nr. 53.

- Nr. 53

In dem vom Geltungsbereich des Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan Nr.
100 ,Kirchheim 2030 — 1. Anderung betroffenen Teiloereich setzt der rechtsverbindliche
Bebauungsplan Nr. 53 eine &ffentliche Griinflache mit zu pflanzenden Einzelbdumen fest.
Die o6ffentliche Griinflache ist im nérdlichen Bereich mit 12,0 und im sudlichen Bereich mit
20,0 m festgesetzt. Innerhalb der 6ffentlichen Griinflache ist ein Larmschutzwall mit Anga-
ben der Kronenhéhe sowie Strauch- und Staudenpflanzungen festgesetzt. Um einen funk-
tionalen Anschluss zwischen der neuen Kindertageseinrichtung und der Grundschule her-
stellen zu kénnen, wird ein Teilstiick der &ffentlichen Griinflache als Gemeinbedarfsflache
festgesetzt, die Wegeverbindungen werden neu geordnet.
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- Nr. 100

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 100 setzt in seinem Geltungsbereich zentrale
offentliche Grinflachen fir einen kiinftigen Ortspark (als Griines Band) fest, die als Veran-
staltungsort der Landesgartenschau 2024 genutzt werden und entlang derer Gemeinbe-
darfsflachen ausgewiesen sind, die wesentliche gemeindliche Nutzungen aufnehmen
(z.B. Rathaus, Schulen, ...). In westlicher und &stlicher Richtung schlieBen z.T. groBzi-
gige Baugebiete an, die als Reine Wohngebiete festgesetzt sind. Die bestehenden Fest-
setzungen werden durch den Bebauungsplan Nr. 100 — 1. Anderung in Teilbereichen préa-
zisiert und entsprechend der fortgeschrittenen Planungen geandert.

5. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN
5.1.Raumlicher Geltungsbereich

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

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 (Teilfla-
che), 140/4, 141/116, 142, 142/4, 148/7, 148/9, 155/3 (Teilflache), 155/65 (Teilflache),
156/5 (Teilflache), 156/12 (Teilflache), 156/13 (Teilflache), 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, 1055/6 (Teilflache), 1055/7 (Teilflache).

Er weist eine Gesamtflache von ca. 477.290 m2 auf und umfasst mithin die Flachen, die
fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Sinne der Ziele und Zwecke der Pla-
nung erforderlich sind.

Neben der Ausgleichsflache im Plangebiet wird der erforderliche Ausgleich zur Kompen-
sation der Eingriffe in Natur und Landschaft auf drei externen Flachen innerhalb der Ge-
meinde Kirchheim und auf neun Flachen auBerhalb des Gemeindegebietes erbracht.

Die im Gemeindegebiet Kirchheim liegenden Ausgleichsflachen umfassen die Grundstu-
cke und Teilflachen der Grundstlicke Flur-Nr. 710, 741 und 1249/1. Sie sind in der Plan-
zeichnung2_Ausgleich dargestellt.

Die externen Ausgleichsflachen sind im Plan GesamtUbersicht der Ausgleichsflachen,
(Anlage zum Umweltbericht) verortet.

Es handelt sich um die Grundstiicke

Flur-Nrn.187 und 1937, Gemarkung Aschheim
Flur-Nrn. 2279, 596, 597, 598, Gemarkung Pliening
Flur-Nrn. 2970 und 2972, Gemarkung Ismaning
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Flur-Nr. 809, Gemarkung Grasbrunn

Die Ausgleichsflachen weisen eine anrechenbare Gesamtflache von ca. 240.200 m? auf
und umfassen die zur Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft notwendigen
Flachen. Die erforderlichen Aufforstungsflachen zum waldrechtlichen Ausgleich von ca.
65.200 m? sind in der Gesamtsumme enthalten.

Der Plan zum Bebauungsplan wird aufgrund der GréBe des Geltungsbereichs im MaBstab
1:1000 im Ausdruck auf zwei Seiten aufgeteilt, die als Planteil | und Planteil Il bezeichnet
werden. Die Festsetzungen gelten fir beide Planteile. Um alle Planinhalte auch im Aus-
druck zweifelsfrei zuordnen zu kdnnen, wird ein Teilbereich des Geltungsbereichs als
Uberduck auf beiden Planteilen dargestellt. Der zweifelsfreien Zuordnung dient auch das
digitale Plandokument ebenfalls im MafBstab 1:1000, in dem keine Teilung erfolgt.

Die Vermassung der Baurdume (Baulinien und Baugrenzen), der Abgrenzung unter-
schiedlicher Héhenentwicklung und der Abstédnde der Baurdume zu StraBenbegrenzungs-
linien, 6ffentlichen Grinflachen und dem Umgriff des Geltungsbereichs werden in den Be-
bauungsplan aufgenommen, um deren Lage eindeutig zu definieren.

Zur Anderung von Bereichen von rechtsverbindlichen Bebauungspldnen siehe Punkt 4.4
der Begrlindung.

5.2.Art der baulichen Nutzung

Baugebiete (z.B. WR 4), Teilbaugebiete (z.B. WR 1(2)) und Fl&chen fir den
Gemeinbedarf werden in der Planzeichnung durch die Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzungen voneinander getrennt.

Die Gliederung in Baugebiete erfolgt zunachst nach stadtebaulichen Einheiten. Die
weitere Aufsplittung in Teilbaugebiete erfolgt auf Grundlage der zukinftigen
Baugrundstiicke bzw. der festgesetzten Gemeinschaftstiefgaragen. Die aufgefiihrten
Baugebiete bzw. Teilbaugebiete stellen die Grundlage fir das gegenwartig laufende
Umlegungsverfahren dar.

5.2.1.Reine Wohngebiete und Teilbaugebiete

Stadtebauliches Ziel ist es, unabhangig von der Unterbringung der unterschiedlichen
Wohnformen (verdichteter Einfamilienhausbau und Geschosswohnungsbau), durch die
Festsetzung von Reinen Wohngebieten und Teilbaugebieten die durch das Baurecht ge-
schaffene Geschossflache vorrangig fur Wohnnutzung zu sichern.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind alle Geb&aude 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 fir ca. 3.140 Personen

o Starkung der historischen Ortskerne und der dort vorhandenen
Einzelhandelszentren durch die neue Bewohnerschaft und deren Versorgung

* Restriktive Regelungen zu Einzelhandelseinrichtungen innerhalb  des
Bebauungsplangebietes

Stand: 26.09.2023



Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 100 — 1. Anderung

Gemeinde Kirchheim b. Miinchen Seite 24

Geman § 3 Abs. 3 BauNVO kbénnen Laden, nicht stdrende Handwerksbetriebe, die zur
Deckung des téglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebiets dienen, kleinere Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige Anlagen flir soziale Zwecke sowie den BedUrfnis-
sen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitli-
che uns sportliche Zwecke ausnahmsweise zugelassen werden.

Die neuen Reinen Wohngebiete und Teilbaugebiete liegen zwischen den beiden histori-
schen Ortsteilen Heimstetten und Kirchheim. Diese sind auf kurzem Wege, insbesondere
zu FuB und mit dem Fahrrad infolge neuer Briickenbauwerke Uber die StaatsstraBBe

St 2082 erreichbar. Einzelhandelseinrichtungen innerhalb des Umgriffs des Bebauungs-
plans sind deshalb allgemein nicht vorgesehen, da verhindert werden soll, dass mit dem
stadtebaulichen Entwicklungskonzept zwischen den beiden Ortsteilen die historischen
Ortskerne und die vorhandenen Einzelhandelszentren geschwéacht werden. Diese sollen
vielmehr durch die neue Bewohnerschaft und deren Versorgung wirtschaftlich gestarkt
werden.

In der Studie Einzelhandels- und Zentrenentwicklung Kirchheim des Buro POPIEN &
PARTNER Wirtschaftsgeographie vom November 2015 wurde die Handlungsempfehlung
gegeben, das in der kommunalen Entwicklungspolitik schon verankerte Konzept umzuset-
zen:

¢ eines Einkaufszentrums mit einem attraktiven Angebot im Ortsteil Heimstetten

* eines identitatsstiftenden alten Ortskerns mit attraktiver Gastronomie und hoher
Aufenthaltsqualitat im Ortsteil Kirchheim und

e eines beide Oristeile verknUpfenden, nicht aber die Zentren geféhrdenden
Bandes/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 Querungsmaéglichkeiten Uber die StaatsstraBe St 2082 fur FuBgénger und
Radfahrer zur Anbindung an die bestehenden Markte.

Darliber hinaus und einer zukilnftigen Entwicklung Rechnung tragend wird sichergestellt,
dass vertragliche gewerbliche Nutzungen (auch Einzelhandel) in begrindeten Ausnahme-
fallen durch die Gemeinde zugelassen werden kénnen. Dies ist durch die Festsetzung
Reiner Wohngebiete gewéhrleistet, da z.B. gemafi § 3 Abs. 3 BauNVO Nr. 1 Laden aus-
nahmsweise zugelassen werden kdnnen, die zur Deckung des taglichen Bedarfs flr die
Bewohner des Gebietes dienen.

Die Festsetzung von Reinen Wohngebieten dient zudem dem Zweck, den durch Nicht-
wohnnutzungen verursachten gewerblichen Verkehr auf eine firr die neuen und angren-
zenden Baugebiete vertragliche Menge zu begrenzen. Der durch die Reinen Wohnbauge-
biete urséchliche Anteil an Schwerlastverkehr wurde in der verkehrstechnischen Untersu-
chung entsprechend beriicksichtigt und flihrt zusammen mit den prognostizierten allge-
meinen Verkehrszunahmen zu keinen MalBnahmen zum Schutz bestehender Wohnbau-
gebiete.
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5.2.2.Flachen fiir den Gemeinbedarf

Zur Belebung des neuen Quartiers werden 6ffentliche Einrichtungen in einem ,Band fir
Bildung und Betreuung” entlang des Ortsparks aufgereiht. Sie liegen damit zentral, sind
gut auffindbar und tber FuB- und Radwege in der &ffentlichen Grinflache sicher erreich-
bar.

Durch die Ausweisung von Flachen fir Gemeinbedarf soll fir die neuen Wohnquartiere
(z.B. Kindertageseinrichtungen) aber auch fir die Gesamtbevélkerung der Gemeinde
(z.B. Rathaus, Gymnasium und Senioren-Einrichtung) insgesamt ein attraktives Angebot
an sozialen, kulturellen und sportlichen Einrichtungen ermdglicht 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 fir Sport und Freizeit geplant. Dabei sollen Einrichtungen, die fir den Schulsport
notwendig sind, soweit dies zu keinen Larmkonflikten fihrt, auch fir auBerschulische Akti-
vitaten genutzt werden kénnen.

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

¢ Neubau einer frei stehenden Kindertageseinrichtung an der Martin-Luther-StraBe
mit zwei Kindergartengruppen, einer Kinderkrippengruppe, 3 Hortgruppen und 3
Diagnose-Férder-Klassen sowie den zugehérigen Freispielflachen, Nebenrdumen
und Stellplatzen in Ergdnzung mit Wohnraum flr Beschéftigte der Gemeinde oder
anderer, sozialer Einrichtungen inklusive hierzu gehérender Nebenrdume,

Nebenanlagen, Stellplatze

¢ Neubau einer frei stehenden Kindertageseinrichtung am Schlehenring mit zwei
Kindergartengruppen und drei Kinderkrippengruppen sowie den zugehdrigen
Freispielflachen, Nebenrdumen und Stellplatzen

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur Art und zum MaB der Nutzung si-
chern das Baurecht fiir die geplante Nutzung. Die Zusammensetzung der einzelnen Grup-
pen wird nicht festgesetzt, um flexibel auf sich d&ndernde Bedarfe reagieren zu kdnnen.
Die Festsetzung des MaBes der Nutzung sichert, dass sich die urséachlichen Verkehre ge-
genliber dem verkehrstechnischen Gutachten nicht wesentlich erhéhen.

Die in der Gemeinbedarfsflache 1 zulassige Wohnnutzung ist der vorgesehenen Haupt-
nutzung als Kindertagesstéatte bzw. Hort deutlich untergeordnet. Sie ist deshalb sowohl in
ihrer Flache (maximal 600 m?2 der festgesetzten Geschossflache GF) als auch in ihrer
Lage (nur im 1. Obergeschoss) beschréankt. Somit stehen der Kindertageseinrichtung vor
allem séamtliche Flachen im Erdgeschoss wie auch die zugehdrigen Freiflachen vollum-
fanglich zur Verfigung.

Das Wohnraumangebot zielt mit Beschéftigten der Gemeinde Kirchheim b. Minchen bzw.
Beschaftigten von Tragern sozialer Einrichtungen (z.B. Caritas) auf eine besonders be-
rechtigte Personengruppe, die Zusammenhang mit gemeinbedarflichen Nutzungen steht.
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Durch die erganzende Wohnnutzung sind weder relevante Anderungen der Verkehrs-
menge noch beeintrachtigende Schallemissionen auf die Nachbarschaft zu erwarten.

Flache fir den Gemeinbedarf 2 6ffentliche Verwaltung, sozialen und kulturellen Zwecken

Die Kirchheimer Gemeindeverwaltung ist heute auf finf 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 sowie die Unterbringun-
gen einer gastronomischen Nutzung ist gewlinscht und soll méglich sein.

Das Rathaus liegt prominent an der StaatsstraBe St 2082 und der Ortseinfahrt. Hier im
Schnittpunkt der Ortsteile symbolisiert es selbstbewusst die demokratische Zusammenge-
hoérigkeit. Das Rathaus ist von allen Ortsteilen aus gut erreichbar und riickt auf vielen tag-

lassige Gebaudegruppe.
Folgende Nutzungen sind geplant:
« Rathaus fur ca. 90 Mitarbeiter

« allgemein zugangliche Bereiche wie ,Burgerservice”
e Buroraume fir die Verwaltung

¢ Sitzungssaal und Trauzimmer

Gesellschafts-, Schul- und Vereinsveranstaltungen, in verkleinerten Séalen kleine
Feiern, Kammerkonzerte, Firmenveranstaltungen, Prasentation, Seminare und
Schulungen

¢ Gastronomie mit Freischank

« Tiefgarage fir ca. 80 Pkw-Stellplatze

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

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur Art und zum MaB der Nutzung si-
chern das Baurecht fiir die geplante Nutzung. Der ausgewiesene Bauraum und die festge-
setzten Wandhohen entsprechen der aktuellen Planung der mit dem ersten Preis ausge-
zeichneten Biros Dirschinger Architekten aus Flrth mit Tautorat Landschaftsarchitekt
ebenfalls aus Firth. Die Umsetzung kann schrittweise entsprechend der aktuellen Be-
darfe erfolgen.
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Flache fir den Gemeinbedarf 3 Schule Grund- und Mittelschule (bestehend) mit Erweite-
rung und Sporthalle sowie eine Kindertagesstatte

Far die Grund- und Mittelschule werden der Bestand gesichert und ausreichend Umstruk-
turierungs- und Entwicklungsmdglichkeiten beriicksichtigt. Insbesondere durch die Uber-
planung vorhandener Freiflachen westlich der Bestandsgeb&aude durch den Ortspark sind
die Freiflachen des Schulgelandes neu zu strukturieren. Zudem wird flr die Errichtung ei-
ner neuen 3-fach-Sporthalle sowie einer Kindertagesstatte fiir zwei Kindergartengruppen
und zwei Krippengruppen Baurecht geschaffen. Fiir die aufgrund des neuen Ortsparks
notwendige Neuordnung von Pausenhof, Lehrerstellplatzen, Fahrradstellplatzen und Ver-
kehrslibungsplatz werden ausreichend Flachen flr diese Nutzungen vorgesehen.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur Art und zum MaB der Nutzung si-
chern das Baurecht fiir die bestehende Nutzung mit ausreichenden Entwicklungsmdglich-
keiten fUr die Zukunft. Bei der gro3ziigigen Ausweisung des nérdlichen Bauraums fir die
Turnhalle und die Kindertageseinrichtung sind vielfaltige bauliche Strukturen méglich. Um
moglichen Larmkonflikten zu begegnen, sind die Hinweise zur Nutzungsintensitét und zur
Nutzungsdauer bei der Organisation zu beachten. Dies betrifft insbesondere die Lage, die
GroBe und die Nutzungszeiten der offenen Stellplatzanlage an der Heimstettner Stral3e.

Flachen fir den Gemeinbedarf 4 Schule Gymnasium mit neuer Mehrfachturnhalle

Das Gymnasium Kirchheim besteht heute aus vier Gebdudeteilen. Das Hauptgeb&ude ist
jedoch in die Jahre gekommen, die aktuellen Schiilerzahlen Uberschreiten bei weitem die
vorgesehene Belegung, Uberdies besteht ein hoher Sanierungsbedarf im Gymnasium.

Aus diesen Griinden wird fir einen Neubau als 6-ztigiges Gymnasium fiir 1.300 Schuler
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 gegenliber
den Bestandsgebauden vorgesehen und riickt damit unmittelbar an den Ortspark,
seine Freianlagen und Sportflachen kénnen sich raumlich mit dem Ortspark verzahnen.

Trager der Schule ist der Zweckverband weiterfiihrende Schulen im Osten des Landkrei-
ses Minchen.

Folgende Nutzungen sind geplant:
« offene wie auch eine geschlossene Ganztagsschule als 6-ziigiges Gymnasium mit
ca. 130 Lehrer

¢ 55 Klassenzimmer firr ca. 1.300 Schillerinnen und Schiiler
¢ Mensa fiir 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 (z.B. Kurzstreckenbahn,
Weitsprunganlage, Hochsprunganlage, KugelstoBanlage) und Spielfeldern
(Basketball, Beachvolleyball, Kunstrasen-Sportfeld)
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» Tiefgarage fir ca. 100 PKW-Stellplatze
e ca. 700 Fahrradabstellplatze, davon ca. 350 Uiberdacht

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

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur Art und zum MaB der Nutzung si-
chern das Baurecht fur die geplante Nutzung. Hinweise zur Nutzungsintensitat und zur
Nutzungsdauer sind bei der Organisation zu bertcksichtigen, um méglichen Larmkonflik-
ten zu begegnen. Die ausgewiesenen Baurdume und die festgesetzten Wandhéhen ent-
sprechen der aktuellen Planung der mit dem ersten Preis ausgezeichneten Biros Heinle,
Wischer und Partner Freie Architekten, Berlin und UKL Landschaftsarchitekten, Dresden.

Flache fir den Gemeinbedarf 5 Zweckbestimmung Sozialen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen Seniorenzentrum

Die Planung erweitert das sidlich gelegene Seniorenzentrum 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
die zugehdrigen Freispielflachen.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur Art und zum MafB der Nutzung si-
chern das Baurecht fiir die geplante Nutzung. Bei der groBziligigen Ausweisung des Bau-
raums sind vielfaltige bauliche Strukturen mdglich, 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 Griinordnung Nr. 12/ festgesetzte éffentliche Grunflache weiterhin als
Freiflache erhalten bleibt.

Flache fir den Gemeinbedarf 6 Schule Gymnasium (bestehend)

Der Bebauungsplan sichert die Nutzung von Teilen des Gebaudebestands (z.B. durch die
VHS). Die vorhandene Hausmeisterwohnung wird zugelassen. Der festgesetzte Bauraum
erlaubt ausreichende Entwicklungsmdglichkeiten fiir die Zukunft. Um die zukilnftige Ent-
wicklung soweit als mdglich offen zu halten, wird auch die Nutzung zu vielféltigen Bil-
dungszwecken sowie sozialen und kulturellen Zwecken zugelassen. Das Maf ist definiert
und in den Gutachten bertcksichtigt.

5.3.MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der zentralen groBzigigen &ffentlichen Grinflache, der grinen Fugen,
die die einzelnen Bauquartiere gliedern und der fir die ErschlieBung notwendigen Ver-
kehrsflachen fiihrt gleichzeitig zur Ausweisung kompakter Baugebiete. Alle Uberschreitun-
gen der MaBobergrenzen ergeben sich somit zunéachst aus der stadtebaulich gewiinsch-
ten Aufteilung des Planungsgebietes in 6ffentliche und private Flachen.
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Um die MaBobergrenze gemas § 17 BauNVO ermitteln und abwagen zu kdnnen, definiert
der Bebauungsplan in § 3 Abs. 1 der Satzung die jeweils maBgebenden Baugrundstiicke
(Bauland).

Reine Wohngebiete und Teilbaugebiete mit offener und abweichender Bauweise

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

Die Grundflache gemaf § 19 Abs. 2 und die Geschossflache werden jeweils flr den Bau-
raum festgesetzt. Die in § 3 Abs. 2 der Satzung festgesetzte Grundflache beriicksichtigt
dabei die volle Ausnutzung des festgesetzten Bauraums sowie - als separate Regelung -
die durch textliche Satzung zugelassenen Uberschreitungsméglichkeiten der Baurdume
durch an die Gebaude angebaute Bauteile (z.B. Terrassen, Balkone, Wintergarten). Die in
der Planzeichnung festgesetzte Grundflache stellt auf die Ausnutzung der jeweils festge-
setzten Bauraumtiefe ab und erlaubt so auch zueinander versetzte Geschosse. Dies soll
wettergeschiitzte Zugangsbereiche mit der Mdglichkeit zum Abstellen von Fahrréadern u.a.
zulassen, ebenso dem Obergeschoss zugeordnete Freibereiche in Form von Dachterras-
sen (z.B. als Alternative von angebauten Balkonen). Zudem kann sich die stéadtebaulich
gewunschte Varianz in den Gebaudevolumina entwickeln. Die Ausnutzung der Bauraum-
tiefe Gber alle Geschosse ist aufgrund der Festsetzungen zur Geschossflache (GF) aus-
drtcklich nicht vorgesehen.

Bezogen auf das Bauland gem. § 3 Abs. 1 der Satzung ergeben sich bei der Ermittlung
der Grundflachenzahl (GRZ) nach § 19 Abs. 2 BauNVO Werte zwischen 0,28 und 0,61.
Die unterschiedlichen Werte ergeben sich aus der stéadtebaulich gewiinschten Verteilung
der Gebaude und der Aufteilung in unterschiedlich gro3e Baugebiete. Mit dem Ziel eine
gréBere Bandbreite an Einzelgrundstiicken fur unterschiedliche Bewohner mit unter-
schiedlich hohem Einkommen an