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1. Anlass und Ziel der Planung

Im Osten der Ortschaft Heimstetten in der Gemeinde Kirchheim bei Miinchen wird auf den Flur-
sticken Nr. 77, 83 sowie 83/2 der Gemarkung Heimstetten eine groRflachige Freiflachen-Photo-
voltaik-Anlage entstehen. Gleichzeitig wird in einem flaichenmafig untergeordneten Teilbereich
des Gelandes Baurecht fur die Aussiedlung eines landwirtschaftlichen Betriebs aus dem Heims-
tettener Ortskern geschaffen. Die Gesamtflache erhélt eine umlaufende Eingrinung.
Zusammen mit der Erstellung 33. Anderung des Flachennutzungsplans, Plangebiet ,Solarpark
Heimstetten” im Parallelverfahren méchte die Gemeinde Kirchheim bei Minchen einen Beitrag
zu mehr Unabhangigkeit von fossilen Energietragern leisten und MaRnahmen zum Klimaschutz
auf kommunaler Ebene vorantreiben.

Die ausgewahlte Flache fur das Sondergebiet ,,Erneuerbare Energien® ist aufgrund ihrer
Lage an Autobahn und Bahntrasse und in unmittelbarer Nahe zu bestehenden Gewerbegebie-
ten fUr die vorgesehene Nutzung grundsatzlich gut geeignet. Die Gemeinde betrachtet die Aus-
weisung des Sondergebiets ,Erneuerbare Energien* als MaRnahme zur Starkung des Gewerbe-
standorts Kirchheim-Heimstetten und sieht Vorteile fur die Stromversorgung von zukiinftigen
Stadtentwicklungsprojekten der Gemeinde.

Das Sondergebiet ,Landwirtschaftliche Betriebe* wird ausgewiesen, weil die Gemeinde
Kirchheim einem Landwirt aus dem Ortszentrum von Heimstetten die Aussiedlung an einen ge-
eigneten Ort auBerhalb des Siedlungsgebiets erleichtern méchte. Innerértliche Immissionskon-
flikte, wie sie in der in der Gemeinde vermehrt auftreten, sollen dadurch vermieden werden und
Landwirten im Gemeindegebiet eine konfliktarme Zukunft erméglicht werden, die auch Expan-
sion zulasst. Im Gegenzug méchte die Gemeinde Konflikte, die ein landwirtschaftlicher Betrieb
im nahen Umfeld des Heimstettener Sees auslosen kénnte (insbesondere Geruchsbelastigun-
gen durch Masttierhaltung), Uber die Ausweisung eines Sondergebiets im Flachennutzungsplan
sowie Uber konkrete Festsetzungen im Bebauungsplan vermeiden.

Zusammenfassend betrachtet sind Klimaschutz sowie die Starkung von értlicher Landwirtschaft
grundlegender Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplans.

Der zugehorige Flachennutzungsplan-Anderung wurde im Parallelverfahren aufgestellt (33. An-
derung des Flachennutzungsplans, Plangebiet ,Solarpark Heimstetten®).

Das Architekturbro Anger Groh Architekten aus Dorfen wurde von der Gemeinde Kirchheim b.
Minchen mit der Planung des Bebauungsplans sowie der Flachennutzungsplan-Anderung be-
auftragt.

2. Verfahrensablauf

e Aufstellungsbeschluss des Gemeinderats zur 33. Anderung des FNPs am 07.02.2023
mit ortslblicher Bekanntmachung am 25.05.2023.

* Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung des Bebauungsplanentwurfs gem. § 3 Abs. 1
BauGB sowie friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange gem. § 4 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 16.05.2023 in der Zeit vom
30.05.2023 bis 30.06.2023.

e Offentliche Auslegung sowie die Beteiligung der Behérden und Trager &éffentlicher Be-
lange in der Fassung vom 25.02.2025 gemal § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 13.06.2025 bis 16.07.2025.
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* Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom 11.11.2025 wurde in
der Gemeinderatsitzung am 11.11.2025 gefasst.

3. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Nach § 1 (6) Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen u.a. die Belange des Um-
weltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere des Naturhaushal-
tes, des Wassers, der Luft und des Bodens sowie des Klimas zu berucksichtigen.

Gemal Regionalplan sind innerhalb des Geltungsbereichs sowie in der nahen Umgebung keine
Regionalen Griunzuge, keine Landschaftsschutz- sowie Wasserschutzgebiete und kein land-
schaftliches Vorbehaltsgebiet verzeichnet. Kartierte Biotope sind ebenfalls nicht vorhanden.

Aufgrund der Standortbedingungen (Landwirtschaftsflaiche und deren GréRe) konnte das Vor-
kommen von bodenbriitenden Vogelarten auf der Flache nicht ausgeschlossen werden. Zur Be-
urteilung der artenschutzrechtlichen Belange und um Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1
BNatschG im weiteren Planungsverlauf sicher auszuschlieen, hat die Gemeinde in Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehérde (UNB) eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)
mit dem Fokus auf Bodenbriter beauftragt.

Die saP wurde vom Buro Schreiber (Neu-Ulm, Bericht vom 14.09.2023) durchgefihrt. Die ent-
sprechenden Kartierungen fanden im Zeitraum von Ende Méarz — Mitte Juli 2023 statt. Die Ergeb-
nisse des Gutachtens wurden in den Entwurf des Bebauungsplans eingearbeitet. Die wichtigsten
Ergebnisse der saP sind unter Pkt. 2.4 des Umweltberichts zusammengefasst.

Fur die Belange des Umweltschutzes wurde gem. § 2 (4) BauGB im Rahmen des Bauleitplan-
verfahrens eine Umweltprifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen Umwelteinwirkungen
ermittelt, beschrieben und bewertet wurden. Die Ergebnisse sind dem Umweltbericht zu entneh-
men. Die Bewertung und Quantifizierung der Auswirkungen wurden im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens dargestelit.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind nach derzeitigem Kenntnisstand
keine Altlastenverdachtsflachen vorhanden, die einer Kennzeichnungspflicht unterliegen.

4. Art und Weise der Beriicksichtigung des Denkmalschutzes
Im nérdlichen Bereich des Umgriffs befinden sich folgende kartierte Bodendenkmaler, die in der
Planzeichnung dargestellt sind: D-1-7836-0348 und D-1-7836-0377:

Um dem Schutz der Bodendenkmaler gerecht zu werden, wurde auf dem gesamten Grundstiick
im Marz 2023 eine Untersuchung mittels Magnetometerprospektion sowie anschlieRend eine
archaologische Survey-Untersuchung durchgefiihrt. Die Ergebnisse dieser Untersuchungen
flossen in die Planung ein.

Insgesamt ist zu bemerken, dass im Sondergebiet ,Erneuerbare Energien® keine tiefgriindigen
Gebaude vorgesehen sind. Samtliche Geb&ude (z.B. Trafo-Hauser) sind nicht unterkellert und
werden nach Nutzungsaufgabe wieder vollstandig abgebaut. Die Solarmodule werden mittels
Rammfundamenten im Untergrund verankert. Die geplante Nutzung ist daher mit dem Schutz
von Bodendenkmalern grundsatzlich vereinbar.

FUr Bodenbewegungen im Sondergebiet ,Landwirtschaftliche Betriebe“ (dauerhafte Bebauung),
aber auch im Sondergebiet ,Erneuerbare Energien* muss eine denkmalrechtliche Erlaubnis be-
antragt werden. Auf diese Thematik wird im Bebauungsplan deutlich hingewiesen.
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5. Art und Weise der Beriicksichtigung des Immissionsschutzes

Schalltechnische Berechnungen wurden trotz vorhandener Schallquellen (Autobahn,
Bahntrasse) aufgrund der vorherrschenden raumlichen Abstande zur Wohnbebauung nicht an-
gefertigt. Demnach war es nicht erforderlich, Festsetzungen zum Larmschutz in den Bebau-
ungsplan aufzunehmen.

Um Blendungen durch die geplante Solaranlage fiir Verkehrsteilnehmer und Anwohner sicher
ausschlieBen zu kénnen, wurde durch die Firma SolPEG im M&rz 2023 ein Blendgutachten er-
stellt, das die potenzielle Blendwirkung der geplanten Anlage als geringfiigig klassifiziert.

Vor dem Hintergrund der Ergebnisse sind keine speziellen SichtschutzmaRnahmen erforderlich
bzw. angeraten und es bestehen keine Einwande gegen das Bauvorhaben. Im Gutachten
wurde die Blendung bei Sudorientierung der Module untersucht. Bei Ost/West-Orientierung
muss das Gutachten angepasst werden und mit dem Bauantrag (auch im Freistellungsverfah-
ren) eingereicht werden.

Das Gutachten ist Anhang der Begriindung des Bebauungsplans.

6. Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behoérdenbeteiligung
6.1 Friihzeitige Offentlichkeits- und Behoérdenbeteiligung
(§ 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs.1 BauGB)

Im Rahmen der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behérden und Trager
offentlicher Belange wurden folgende wesentlichen Anregungen und Einwande, die insbeson-
dere die Ebene des Bebauungsplans betrafen, vorgebracht.

» Empfehlung/ Forderung zu groRerem Abstand zum Heimstettener See aufgrund von
Siedlungsdruck und Erhalt der Erweiterungsmdéglichkeit der Freizeit- und Erholungsfla-
che (v. a. Stellungnahme von LRA Miinchen, Sachgebiet 4.1, Gem. Aschheim, pri-
vate Stellungnahmen): Der Forderung wurde nicht nachgegangen, da im Rahmen der
urspringlichen Ausweisung die Flache fur den Bau eines Sportzentrums vorgesehen
war, das inzwischen an anderer Stelle verwirklicht wurde. Als Erweiterungsflache fiir den
Heimstettener See war die Flache nie vorgesehen. In der Gemeinde Kirchheim entstan-
den fur die Landesgartenschau neue Erholungsflachen, die den Birgern langfristig zur
Verflgung stehen.

Die Gemeinde gewichtet den Beitrag zum Klimaschutz, zur Férderung von Biodiversitat
und die Mdglichkeit der Bodenerholung durch die extensive Bewirtschaftung der Flache
insgesamt hoher.

¢ Die Ausweisung der Sondergebiete (v. a. LRA Miinchen Sachgebiet 4.1, Gem. Asch-
heim, private Stellungnahmen) kénnte die Nutzung der Bajuwarenstralle als Fahr-
radstrale bzw. den Ausbau zum Uberértlichen Radschnellweg erschweren/ behindern:
Da die Strale bereits heute fir den Autoverkehr gesffnet ist und eine Stilllegung fur Au-
tos durch die Gemeinde nicht vorgesehen und rechtlich nicht méglich ist, wird an der ge-
planten ErschlieRung festgehalten. Das urspriinglich geplante Betriebsleiterhaus fur den
Solarpark wurde verworfen, so dass nur von einer geringfiigigen Mehrbelastung der Ba-
juwarenstrale durch die Gebietsausweisungen auszugehen ist. Erweiterungsméglich-
keiten sind nérdlich der Bajuwarenstralle weiterhin gegeben, die bestehende Allee im
Suden begrenzt eine Fahrbahnerweiterung nach Stden.

e Kritik an Ausweisung eines Betriebsleiter- und Wirtschaftsgebaudes im AuRenbereich
ohne Anbindung an eine Siedlung (v.a. Landratsamt Miinchen, SG 4.1, Bund Natur-
schutz, Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern, private Ein-
wendungen): Aufgrund der Einwendungen und der zweifelhaften Notwendigkeit eines

4
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Betriebsleitergebaudes wurde die Planung angepasst und die Ausweisung (auf Bebau-
ungsplan-Ebene) zurickgenommen.

* LRA, Fachstelle der Griinordnung: Die neu zu pflanzende Baumreihe an der Bajuwa-
renstralRe soll nicht einheitlich als Feldahorn festgesetzt werden, sondern mehrere
Baumarten umfassen. Aus gestalterischen Grunden und weil die bestehende Baumreihe
bereits einheitlich als Feldahorn gepflanzt wurde, wurde an einer einheitlichen Allee fest-
gehalten.

» Die DB AG sowie ein privater Einwender bitten um Berlcksichtigung des 4-gleisigen
Ausbaus der Bahntrasse. Da der Solarpark keine fest verbaute Anlage darstellt, kann zu
gegebener Zeit auf etwaige Ausbauerfordernisse reagiert werden. Festgesetzte Grin-
bzw. Ausgleichsflachen kénnten ggf. verlegt werden. Langfristig verbleibende Geb&ude
sind in Gleisnahe gem. Festsetzungen nicht vorgesehen.

Da eine Trassierung noch nicht bekannt ist, ist von einem langen Zeithorizont fur Planung
und Planfeststellung auszugehen. An der Planung wurde daher festgehalten.

In die Planung wurden zu beachtende Hinweise der DB und dem Eisenbahn Bundesamt
aufgenommen.

» Die Autobahn GmbH bittet in ihrer Stellungnahme einen mafigeblich gréReren Abstand
zur Autobahn, um den 8-streifigen Ausbau nicht zu behindern. Im Anschluss erfolgten
Gesprache und Verhandlungen durch den Grundstlckseigentimer mit der Autobahn
AG. Es wurde eine privatrechtliche Ubereinkunft erarbeitet, die eine Verwirklichung des
Solarparks nach bestehendem Plan erméglicht und gleichzeitig die zukiinftige Erweite-
rung der Autobahn zuldsst. Eine Plananderung war nicht erforderlich.

o Aufgrund der kartierten Denkmaler im Umgriff und der Ergebnisse der erfolgten Vorun-
tersuchungen fordert das Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege den Standort zu Uber-
denken. Am gewahlten Standort wurde insbes. aufgrund der guten Standortfaktoren fur
Freiflachensolarananlagen und der grundséatzlichen Vereinbarkeit von Anlage und Denk-
malschutz festgehalten. Der Investor hatte im Vorfeld bereits umfangreiche Bodenunter-
suchungen durchfuhren lassen, um Schadigungen von Denkmalsubstanz ausschliel3en
zu kénnen. Hinweise auf die denkmalrechtliche Erlaubnis wurden in die Planung aufge-
nommen.

* gKu VeMiinchen-Ost: Das Grundstick ist bzgl. Trinkwasser nicht vollstéandig erschlos-
sen. Daher wurde eine Flache festgesetzt Gber die Leitungsfuhrungen erfolgen. Im Mo-
ment haben samtliche Flurstiicke im Geltungsbereich den gleichen Eigentimer.

e Vornehmlich in privaten Stellungnahmen wurde die Méglichkeit der Nutzung von Agri-
PV am Standort gefordert und der Standort fur die Aussiedlung des Aussiedlerhofs in
Frage gestellit.

Doch sprechen Bodenwerte und die glnstigen Standortfaktoren fur die Errichtung einer
reinen Freiflachen-PV-Anlage, auf der nur im begrenzten MalRe Landwirtschaft betrieben
wird (Beweidung, extensiv bewirtschaftetes Grunland). Daher wurde an der Planung
festgehalten.

Der Aussiedlerhof konnte tber Privilegierung tber § 35 BauGB ebenfalls am Standort
errichtet werden. Die Planung wurde im weiteren Verfahren prazisiert und bzgl. des MaR
der baul. Nutzung an Vergleichsfalle im Gemeindegebiet, die im Rahmen von Privilegie-
rung entstanden sind, angepasst.

« Ein privater Einwender befurchtet negative Temperaturentwicklung in Heimstetten auf-
grund der Errichtung einer Freiflachen-PV-Anlage in dieser GréRRenordnung. Es gibt
keine verwertbaren Studienergebnisse, die diese Einwendung stitzen, so dass an der
Planung festgehalten wurde.
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6.2 Offenlage und Beteiligung der Behérden
(§3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB)

Tiefgreifende Anregungen und Einwéande, die eine erneute 6ffentliche Auslegung erfordert hét-
ten, wurden im Rahmen der eingegangenen Stellungnahmen nicht vorgebracht. Eine private
Stellungnahme ging ein.

e UNB des LRA Miinchen, Artenschutz:

- Optische Wirkung der Modulflache als Wasserflache fur Wasserinsekten, Gefahr der
Ei-Ablage auf Modulen erfordert Minimierungsmafinahmen (Aufbringen von biorepli-
zierten Oberflachen, Aufbringen von feinen weilken Linien). Die in der Stellungnahme
genannten MaRnahmen sind fur Module aktueller Technik, die Uber eine standardi-
sierte Antireflexionsschicht sowie Uber strukturierte Oberflachen verfugen nicht mehr
notwendig. Dazu wurden aktuelle Studien und Herstellerangaben herangezogen.
Eine Festsetzung von Minimierungsmaflnahmen ist nicht notwendig.

- Die UNB fordert ein Anpassen der Brutzeitrdume der Feldlerche, was redaktionell
erfolgte.

- Der Bzgl. rotierender CEF-MaRnahmen wurden die betroffenen externen Flurstiicke,
auf denen diese erfolgen, in die Festsetzungen redaktionell aufgenommen.

« gKu VEMiinchen-Ost: Es besteht keine Léschwasserversorgung flr die PV-Anlage und
Aussiedlerhof.
Der private Ausbau der Trink- und LéschwassererschlieBung und die entstehenden Kos-
ten mussen Uber den stadtebaulichen Vertrag zwischen Gemeinde und Investor geregelt
werden. Ein entsprechender Hinweis unter E.09 soll in die Planung aufgenommen wer-
den. Geplant ist ein privater Loschwasserbrunnen auf dem Grundstick. Das Konzept
muss beim Bauantrag eingereicht werden.

¢ Gemeinde Aschheim bekraftigt inre Forderung aus dem ersten Verfahrensschritt nach
mehr Abstand zum See und zur Bajuwarenstralle. Die Einwande werden durch die Ge-
meinde erneut abgewogen. An der Planung wird festgehalten.

Redaktionelle Anderungen wurden durchgefiithrt und am 11.11.2025 der Satzungsbeschluss ge-
fasst.

7. Voraussichtliche Entwicklung ohne die Planung, anderweitige Planungsmaéglichkeiten
Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird zwar nicht in Naturhaushalt und Landschaftsbild einge-

griffen, d.h. die vorgenannten negativen Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht gegeben. Aller-
dings kann die Gemeinde dann keine zeitgemalke kommunale Weiterentwicklung v.a. hinsichtlich
Erneuerbarer Energien gewahrleisten. Zudem mussten an anderer Stelle, unter schlechteren Be-
dingungen und Standortfaktoren evtl. ungeeignetere Flachen uberplant werden. Ein 6kologisch
besonders wertvolles Entwicklungspotential, sofern von der Planung abgesehen wird, Iasst sich
auf Grund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung sowie der stark infrastrukturell beeinfluss-
ten Umgebung auf der Bebauungsplanflache nicht erkennen.

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung miissten an anderer Stelle, unter schlechteren Bedingungen
evtl. ungeeignetere Flachen Uberplant werden.
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