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1. Vorbemerkung und Verfahren

Am 22.07.2024 hat der Bau- und Werkausschuss der Gemeinde Oberschleil3heim
beschlossen, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 91 ,Kinderhaus Maria
Patrona Bavariae™ gem. 8§ 12 Baugesetzbuch (BauGB) aufzustellen.

Vorhabentrager des Kinderhauses ist die katholische Pfarrkirchenstiftung ,Maria Pat-
rona Bavariae®. Mit der Erarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde
der Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen beauftragt. Die nachfolgen-
den Vorhaben- und ErschlieBungsplane, erstellt durch Florian Nagler Architekten und
Grunwerk Landschaftsarchitekten, jeweils in der Fassung vom 28.07.2025, sind Be-
standteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans:

e Lageplan, M 1:500

e Grundriss EG, M 1:200

e Grundriss EG, M 1:100

e Grundriss 1. OG, M 1:100

e Grundriss 2. OG, M 1:100

e Ansicht Sud, M 1:100

e Ansicht Nord, M 1:100

e Ansicht Ost, M 1:100

o Ansicht West, M 1:100

o Baumbestandsplan, M 1:100

o Freiflachengestaltungsplan, M 1:100

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist identisch mit dem
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB. Die Voraussetzungen liegen vor:

e Es wird eine Nachverdichtung, d. h. eine MalRnahme der Innenentwicklung
vorbereitet,

o die Grundflache umfasst weniger als 10 000 Quadratmeter,

e das Vorhaben unterliegt nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht,

e es liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgtiter vor,

e es liegen keine Anhaltspunkte dafir vor, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach
§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

2. Anlass und ziel der Planung

Das Planungsgebiet umfasst die FI. Nrn. 19/2T, 114/17T, 114/127T und 114/139, alle
Gemarkung OberschleiRheim. Die Gemeinde méchte hier mittels eines vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisie-
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3.1

rung einer Kinderbetreuungseinrichtung der Stiftung der 6rtlichen Pfarrkirche schaf-
fen. Es handelt sich hierbei um den Ersatz fUr eine entfallende Betreuungseinrichtung
an der Holzhackerstral3e, deren Standort fur Wohnbauzwecke genutzt werden soll.
Der Ersatzbau ist erforderlich, um die Betreuungskapazitaten in Oberschleil3heim in
Summe nicht zu verringern. Der neue Standort ist aus gemeindlicher Sicht gut geeig-
net, da er zentraler im Hauptort liegt als der alte Standort und somit von den neuen
Baugebieten im Westen der Gemeinde besser erreichbar ist.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst neben der
Bauflache fur das Kinderhaus samt den zugehoérigen, umgebenden Spiel- und Frei-
flachen auch Flachen, die der ErschlieBung des Kinderhauses dienen, auf denen die
erforderlichen Stellplatze fur das Kinderhaus nachgewiesen werden und auf denen
Ersatzpflanzungen fir entfallende Baume vorgenommen werden.

Plangebiet

Lage und Nutzung

Das Planungsgebiet liegt zentral im Hauptort dstlich der Bahnlinie, unmittelbar west-
lich der Kirche ,Maria Patrona Bavariae“.
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Abb. 1 Plangebiet, ohne Maf3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 14.08.2022

Der westliche Teil wird derzeit als Garten genutzt. An den Grundstiicksgrenzen be-
finden sich mehrere Grol3baume sowie lineare Gehdlzstrukturen. Der 6stliche Tell
umfasst eine bestehende Grinflache, ebenfalls mit 2 Grof3baumen, sowie Stellplatze
und ErschlieBungsflachen. Es besteht eine Zufahrtsmdglichkeit von der Haselsber-
gerstralRe sowie eine ful3- und radlaufige Anbindung von der Hofkurat-Diehl-Stral3e.
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4.1

4.2

4.3

Das Planungsgebiet wird in Teilen vom Michaeliangergraben durchflossen. Das Ge-
lande ist nahezu eben.

Das Planungsgebiet ist im Suden, Westen und Norden von Wohnbebauung umge-
ben, im Osten liegt die Kirche Maria Patrona Bavariae samt Pfarrzentrum.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) / Regionalplan

Aufgrund der geringen Gr63e des Plangebiets ergeben sich aus Zielen und Grund-
satzen Ubergeordneter Planungsebenen keine Restriktionen fir die Planung.

Die geplante Nachverdichtung entspricht grundsétzlich dem Ziel 3.2 des Landesent-
wicklungsprogramms Bayern (Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung) sowie dem
Ziel 8.1. ,Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen
Teilraumen unter Beachtung der demographischen Entwicklung flachendeckend
und bedarfsgerecht vorzuhalten. Dies gilt in besonderer Weise fir Pflegeeinrich-
tungen und -dienstleistungen.
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Abb. 2 Ausschnitt aus dem Regionalplan, Stand 25.02.2019, mit Lage des Plangebiets, ohne Mal3-
stab

Flachennutzungsplan und bestehende planungsrechtliche Situation

Das Plangebiet ist Teil des Bebauungsplans Nr. 49 ,Hofkurat-Diehl-Stral3e“, rechts-
verbindlich in der Fassung vom 16.12.1997. Eine Realisierung des Vorhabens im
Rahmen dieses Bebauungsplans ist nicht mdglich, u. a. da innerhalb der Flache fir
den Gemeinbedarf keine Uberbaubaren Grundstucksflachen festgesetzt sind. Eine
Bauleitplanung ist daher erforderlich.

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als allgemeines Wohngebiet sowie als
Bauflache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kirchliche Einrichtung’
dargestellt. Da soziale Einrichtungen und somit auch das Kinderhaus in allgemeinen
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Wohngebieten generell zuldssig sind, ist das Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs.2
BauGB grundsatzlich erfiillt. Um die Gemeinbedarfsnutzung jedoch auf Dauer an die-
sem Standort zu sichern, setzt die Gemeinde die Bauflache im Bebauungsplan als
Gemeinbedarfsflache fest. Der Flachennutzungsplan wird nach Rechtskraft des Be-
bauungsplans im Wege der Berichtigung angepasst.

Abb. 3  Ausschnitt aus dem FNP (digitale Arbeitskarte, Stand 23.03.2023) mit Lage des Plange-
biets, ohne MafR3stab

4.4 Denkmalschutz

Die geplante Bebauung liegt im Wirkungs- und Nahebereich zu einem in der Denk-
malliste eingetragenen Baudenkmal, der Pfarrkirche Maria Patrona Bavariae sowie
dem zugehorigen Pfarrhaus:

1Y e
e, |

PoyzeiiRspERTIony
8Os schiemhalm, 5

Abb. 4 Baudenkmaler im Nahebereich des Plangebiets, ohne Mal3stab, Quelle: BayernAtlas, ©
Bayerische Vermessungsverwaltung, Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege
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4.5

4.6

D-1-84-135-34

Haselsbergerstral3e 9; Hofkurat-Diehl-Stral3e 5. Kath. Pfarrkirche Maria Patronin Bay-
erns, dreischiffige Basilika mit eingezogenem Polygonalchor, angeflgter Sakristei
und Chorflankenturm, in reduziert romanisierenden Formen, von Joseph Simeck,
1933/34, nordliches Seitenschiff 1957, Turm 1959 erhdht, Neugestaltung des Kir-
chenraumes durch Hans Schedl, 1973/74; mit z. T. barocker Ausstattung; Pfarrhaus,
zweigeschossiger Walmdachbau, von Joseph Simeck, 1933/34.

Es ist Ziel der Gemeinde, negative Auswirkungen des Neubaus auf die Denkmaler zu
vermeiden. Aus ihrer Sicht wird dies mit dem vorliegenden Entwurf von Florian Nagler
Architekten sehr gut erreicht, da das Gebaude in Form und Situierung den umgeben-
den Gebaudebestand respektiert und sich hinter Kirche und Pfarrhaus zuriickgesetzt
als weiterer Baustein des kirchlichen Areals einfuigt. Durch die Lage im riickwartigen
Bereich werden insbesondere Sichtachsen des Sakralbaus wie auch des Pfarrhauses
nicht beeintrachtigt. Gleichwohl weist die Gemeinde auf Erlaubnispflicht gemaf Art.
6 BayDSchG (Nahebereich) hin.

Gemal Bayerischem Denkmalatlas sind Bodendenkmaler im Planungsgebiet nicht
vorhanden.

Eigentumsverhaltnisse

Die FI. Nrn. 114/17T, 114/127T und 114/139, Gemarkung Oberschlei3heim, sind im
Eigentum der katholischen Kirchengemeinde ,Maria Patrona Bavariae‘, deren Stiftung
hier Bauherrin ist. Die Fl. Nra. 19/2T (Michaeliangergraben) ist im Eigentum der Ge-
meinde.

Grinstruktur und Artenschutz

Zur Bewertung und Uberpriifung der Griinstrukturen und des Artenschutzes wurde
eine Begehung im Dezember 2024 durchgefiihrt. Die detaillierten Ausfiihrungen sind
dem Dokument der artenschutzrechtlichen Prufung zu entnehmen (Anlage 1).

Zusammenfassend sind Giber das Plangebiet verteilt EinzelbAume, Baumgruppen und
vereinzelt Straucher vorhanden, etwa mittig im westlichen Geltungsbereich verlauft
eine Betonmauer. Unterholz ist kaum ausgeprégt, lediglich im Nordosten im Bereich
einer Baumgruppe befand sich bei der Begehung ein Laubhaufen. Die Freiflache
wurde als Rasenflache gepflegt. Die Baume weisen weitestgehend ein mittleres Alter
vor, artenschutzrelevante Strukturen wurden im Ergebnis lediglich bei der im nordli-
chen Randbereich stehenden Birke festgestellt. Die mindestens zehn Spechthdhlen
in vertikaler Anordnung stellen grundsétzlich eine Habitateignung fur geschutzte Ar-
ten, insbesondere als Fledermausquartier dar. Um keine artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestéande nach § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) im Falle ei-
nes Fledermausvorkommens auszultsen, ist die Birke als Habitatbaum zu erhalten
und die Funktionsfahigkeit als Quartier aufrechtzuerhalten. Ebenfalls darf durch das
Vorhaben keine Verschlechterung des Quatrtiers eintreten. Die erforderlichen MalR3-
nahmen werden als Festsetzung im Bebauungsplan aufgenommen. Unter Einhaltung
der MalRnahmen wird davon ausgegangen, dass keine artenschutzrechtlichen Ver-
bote ausgeldst werden.

Der Michaeliangergraben 6stlich/westlich des Geltungsbereichs ist in seinem vorge-
fundenen Zustand zum Zeitpunkt der Begehung unter Artenschutzaspekten von ge-
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4.7

4.8

ringer Bedeutung, da er begradigt und weitgehend ohne gewasserbegleitende Ge-
holze verlauft.

Wasser

Entlang, bzw. in einem Teilbereich innerhalb des Planungsgebiets fliel3t der Michae-
liangergraben (auch als Kirchbach bezeichnet). Es handelt sich um ein Gewasser
dritter Ordnung. Hochwasserereignisse mit Uberschwemmung angrenzender Berei-
che sind der Gemeinde nicht bekannt. Auch die wasserthematischen Karten des Um-
weltatlas Bayern deuten nicht auf eine Problemlage im Geltungsbereich hin. Zur Ver-
meidung eines Zufrierens des Grabens erfolgt nach Aussage der Gemeinde eine tem-
porare Sperrung wahrend der Winterzeit.

Restriktionen fur die Planung

Sonstige einschlagige, auf gesetzlicher Grundlage getroffene Baubeschrankungen
oder Schutzgebietsausweisungen (z. B. Wasserschutzgebiete, Landschafts- und Na-
turschutzgebiete, Bauverbots-/ Baubeschrankungszonen an klassifizierten Straf3en,
Uberschwemmungsgebiete) oder anderweitige gesetzlich geschiitzte Bereiche, wel-
che die Bebaubarkeit einschranken (z. B. geschitzte Biotope) sind im Plangebiet und
seinem né&heren Umfeld nicht vorhanden.

Altlasten durch Aufflllungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z. B. aus einer
gewerblichen Vornutzung des Gelandes oder aus Auffillungen ableiten lassen.

Das Vorhaben

Die katholische Pfarrkirchenstiftung ,Maria Patrona Bavariae‘ plant als Bauherrin ge-
meinsam mit der Erzdiézese Minchen und Freising als Malinahmentragerin, mit Be-
teiligung der Gemeinde Oberschleil3heim und der Regierung von Oberbayern, den
Ersatzneubau des gleichnamigen Kindergartens an der Holzhackerstraf3e.

In der Einrichtung sind vier Kindergartengruppen mit bis zu 25 Kindern pro Gruppe
(bis zu 100 Kinder gesamt) geplant. Teilweise werden die Platze als integrative Ein-
richtung genutzt. Grundlage des Raumprogramms sind die Vorgaben des aktuellen
Summenraumprogramms fur Kindergarten des Landes Bayern bzw. der Regierung
von Oberbayern in der aktuellen Fassung.

Den Gruppenbereichen im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss sind unmittelbar Spiel-
flure mit Garderoben und Sanitarraumen zugeordnet. Dariiber hinaus sind allgemeine
Funktionsrdume fur Personal und Verwaltung im Dachgeschoss angeordnet. Eine
einfache Verteilerkiiche (das Essen wird von einem Cateringbetrieb geliefert) und ein
Brotzeitbereich sind im Erdgeschoss situiert.

Im AuBenbereich verteilt sind Spielbereiche und -gerate geplant.

Die ErschlieBung des Kindergartens ist barrierefrei und stufenlos Uber einen Platt-
formlift gesichert.
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Abb. 6 Ansichten des Kinderhauses, ohne Maf3stab, Stand 24.02.2024, Quelle: Florian Nagler Ar-
chitekten
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6.1

6.2

Planinhalte

Flache fir den Gemeinbedarf

Die baulich genutzten Flachen sind als Flache fiir den Gemeinbedarf festgesetzt. Der
westliche, mit dem Kinderhaus bebaute Teil, erhalt entsprechend der geplanten Nut-
zung die Zweckbestimmung ,Kinderbetreuung®.

Im Bereich der Flache mit der Zweckbestimmung ,Kinderbetreuung® sind nur Einrich-
tungen zur Kinderbetreuung sowie damit in Zusammenhang stehende Nutzungen und
Nebenanlagen zulassig. Dazu zahlen z. B. Fahrradabstellplatze, Spielanlagen sowie
Spielflachen.

Im Ubrigen Bereich der Gemeinbedarfsflache sind Einrichtungen und Nebenanlagen
zulassig, die sowohl der Kirche als auch der Kinderbetreuungseinrichtung dienen,
z. B. Stellplatze, zulassig. Daher werden hier beide Zweckbestimmungen — ,Kinder-
betreuung” und ,kirchliche Einrichtungen® zugelassen.

Da mit der Festsetzung der Gemeinbedarfsflache eine bauliche Nutzung allgemein
festgesetzt ist, muss zusatzlich festgesetzt werden, dass im Rahmen der festgesetz-
ten Nutzungen nur die Vorhaben zuléssig sind, zu denen sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

MalR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird so festgesetzt, dass der Entwurf des Architekten
in der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorgelegten Form umgesetzt werden
kann. Zudem ist ein geringfiigiger Puffer fiir etwaige Anderungen in der Ausfiihrungs-
planung beriicksichtigt.
Das Mal der baulichen Nutzung wird Uber
¢ die maximal zuldssige Grundflache (360 m2 fur den Hauptbaukdrper zuztglich
einer Grundflache fir Vordacher, Balkone, Laubengang, Aul3entreppen und
Terrassen von 90 m?) sowie
¢ die maximale Wandhohe (7,2 m, im Bereich von Zwerchgiebeln 10,1 m) und
¢ die maximale Firsthéhe (13,4 m) festgelegt.

Bei Ausschopfung der Werte kann ein dreigeschossiger Baukorper entstehen, wobei
das dritte Geschoss in einem Dachgeschoss mit steiler Dachneigung und grofR3flachi-
gen Zwerchgiebeln an den Langsseiten des Gebaudes liegt. Die Geschossflache wird
in den Bauantragsunterlagen mit insgesamt rd. 977 m2 (ohne Laubengang) angege-
ben.

Dartber hinaus sind im Hinblick auf die Gesamtversiegelung des Baugrundstticks
Flachen fur Stellplatze mit ihnren Zufahrten sowie Nebenanlagen begrenzt. hr Umfang
ist auf dem Baugrundstiick des Kinderhauses, welches als Bauflache fur den Gemein-
bedarf mit der alleinigen Zweckbestimmung ,Kinderbetreuung’ festgesetzt ist, incl. der
Grundflache fur die Hauptgebaude, maximal bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,68 begrenzt. Die Gemeinde ermdglicht damit die umfangreichen Spielanlagen
und Spielflachen, die als Teil des padagogischen Konzepts bei einer Kinderbetreu-

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen OSH 2-99 Seite 10/19



OberschleiBheim vBP Nr. 91 ,Kinderhaus Maria Patrona Bavariae“ — Begriindung 20.04.2026

6.3

ungseinrichtung Ublicherweise entstehen. Die gemalR § 19 Abs. 4 Satz 2 Baunut-
zungsverordnung (BauVNO) geltende Obergrenze von 0,8 GRZ wird jedoch noch
deutlich unterschritten. Die Gemeinde gewdhrleistet damit, dass die Baudichte ein fir
die Umgebung angemessenes Mal3 nicht Uberschreitet. Zudem wird die Versiegelung
durch die geforderte wasserdurchlassige Ausflihrung von nicht Uberdachten Stellpléat-
zen reduziert.

Insgesamt ergeben sich fir die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kin-
derbetreuung’ folgende stadtebaulichen Eckwerte:

Grundflache (GR) GRz GFz
Hauptgebaude 360 0,25 0,67
Hauptgebéaude incl. Laubengang 450 0,31 0,78
Hauptgebéaude incl. Nebenanla- 1.000 0,68
gen und Wegen
Baugrundstiick in m2 1.466

Durch Festlegung einer maximalen Oberkante fiir den Erdgeschoss-Fertigful3boden
(OKFFB, max. 482,1 m tber Normalhéhen-Null im DHHN12 (H6henstatus 100)) wird
die Hohenentwicklung auch absolut bezogen auf das Gelande begrenzt. Mit Blick auf
eine mdglichst groRRe Barrierefreiheit liegt der FertigfulZboden durch den festgesetzten
Hohenwert rd. 20 cm Uber Gelande, d. h. es wird kein hoher Sockel entstehen. Dies
ist auch deshalb nicht erforderlich, weil das Geb&ude nicht unterkellert wird.

Auch fir die Nebengebaude werden die Wand- und Firsthéhe sowie die OKFFB fest-
gesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Innerhalb der Bauflache flir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kinderbe-
treuung’ werden die Uberbaubaren Grundstucksflachen durch Baugrenzen festgelegt.
Diese sind so situiert, dass der wertvolle Baumbestand erhalten werden kann, und so
dimensioniert, dass in der im Vorhabenplan projektierte Baukorper umgesetzt werden
kann.

Bereiche, in denen nur auskragende Geb&udeteile wie Balkone, Laubengange und
Aul3entreppen sowie Terrassen zulassig sind, sind gesondert mit einem ,T* bezeich-
net.
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6.4

6.5

6.6

Abstandsflachen

An der Westseite des Vorhabens
wirden die Abstandsflachen der
gemeindlichen Abstandsflachen-
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Die Gemeinde sieht nachbarliche )
Belange hierdurch nicht wesent- Abb. 7 Uberschreitung der Abstandsflachen gemaf ge-
meindlicher Abstandsflachensatzung vom

lich beeintrachtigt, da die be- 26.01.2021, ohne Mafstab, Stand 28.07.2025,
troffenen randlichen Grund- Quelle: Florian Nagler Architekten

stlicksteile der Nachbargrundsti-
cke nicht intensiv durch Terras-
sen 0. a. genutzt werden.

Stellplatze und Nebenanlagen

Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sind nur auf den dafur festgesetzten Flachen zulassig
(weitere Ausfiihrungen hierzu siehe unter 6.7.2 Ruhender Verkehr).

Nebengeb&ude sind nur auf den dafur festgesetzten Flachen und innerhalb der Bau-
raume zulassig. Im sudlichen Nebengebaude sollen Mulltonnen, Gartenmaterial so-
wie Kinderwagen und Fahrradanh&nger untergebracht werden. Das westliche, rund
0,3 m von der Grundstlicksgrenze abgeriickte Nebengebaude ist eine begehbare
Spielwand, die zum Nachbargrundstiick hin berankt werden soll.

Fur die Nebengebaude gelten, ahnlich wie fir das Hauptgebaude, H6henbeschran-
kungen.

Sonstige Nebenanlagen, wie z. B. Spielflachen und -gerate sowie Fahrradabstell-
platze sind auch auBBerhalb speziell festgesetzter Flachen auf dem gesamten Bau-
grundstiick zulassig, sofern sie der festgesetzten Zweckbestimmung entsprechen.

Bauliche Gestaltung

Da gestalterische Details etwa des Daches oder der Fassade im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan genau festgelegt werden, beschrankt sich der Bebauungsplan auf
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6.7

6.7.1

6.7.2

wenige essentielle, gestalterische Festsetzungen. Diese sind allerdings auf Grund der
Néhe zu den Baudenkmalern besonders wichtig.

Soist als Dachform fiir das Hauptgebaude ein Walmdach festgesetzt, eine Dachform,
die sich auch beim denkmalgeschutzten Pfarrhaus wiederfindet.

Zudem wird — ergadnzend zur langgestreckten Form des Bauraums — die Hauptfirst-
richtung Nord-Siid festgelegt sowie als Dachaufbauten nur Zwerchgiebel mit Schlepp-
dach zugelassen.

Verkehr und ErschlieRung

Verkehrserschliel3ung

Motorisierter Individualverkehr

Die ErschlieBung des Kinderhauses erfolgt tber die Hofkurat-Diehl-StraRe sowie die
Haselsberger Stral3e, Uber die wiederum Anschluss an das Ubergeordnete StraRen-
netz (B 471, Mittenheimer StralRe) besteht. Die bestehenden StralRen besitzen die
Kapazitat, den durch das Kinderhaus induzierten Verkehr aufzunehmen.

Das mit dem Kinderhaus zu bebauende Baugrundstiick liegt nicht unmittelbar an ei-
ner 6ffentlichen Verkehrsflache. Die Anfahrbarkeit z. B. fur die Feuerwehr kann je-
doch Uber bestehende ErschlieBungsflachen im Eigentum der Bauherrin auf der Fl.
Nr. 114/17 sichergestellt werden, Uber die auch die Stellplatze sidlich der Kirche an-
gefahren werden. Die Zufahrt erfolgt von der Haselsberger Stral3e.

Zur rechtlichen Sicherung der Uberfahrbarkeit des gemeindlichen Grundstiicks des
Michaeliangergrabens ist auf der Flache, auf der eine Briicke entstehen soll, ein ein-
zutragendes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Bauherrin festgesetzt.
Eine weitere Sicherung erfolgt Gber den Durchfiihrungsvertrag.

FuRR- und Radverkehr

FuRganger und Radfahrer kbnnen neben der Zufahrt an der Haselsberger Stral3e
auch Uber einen bestehenden Weg von der Hofkurat-Diehl-StraBe zum Kinderhaus
gelangen.

Gesonderte Radwege sind im Umfeld des Planungsgebiets nicht vorhanden. Da die
umliegenden StralRen aber durchweg Tempo-30-Zonen sind, besteht ein insgesamt
fahrradfreundliches Umfeld. Auch fir den FulRverkehr ist Uber stral3enbegleitende
Gehwege eine gute und sichere Erreichbarkeit des Standorts gegeben.

OPNV

Uber die Haltestelle ,Oberschleiheim, Schloss‘ in rd. 250 m Entfernung ist das Kin-
derhaus auch an das Busnetz — hier konkret die Linien 292 (Sonnenstral3e - Garching-
Forschungszentrum und 295 (Oberschlei3heim - Am Hart) angeschlossen.

Ruhender Verkehr

Motorisierter Individualverkehr

Die gemeindliche Stellplatzsatzung trifft zu Gemeinbedarfseinrichtungen keine Rege-
lungen. Gemal der seit 01.01.2025 glltigen neuen Anlage zur Bayer. GStellV ist fur
Kindertageseinrichtungen fur mehr als 12 Kinder 1 Stellplatz je 30 Kinder nachzuwei-
sen. Dieser Wert gilt als Obergrenze. Fir das Kinderhaus mit 100 Betreuungsplatzen
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6.7.3

sind somit max. 3,3, gerundet 3 Stellplatze nachzuweisen.

Die Gemeinde ist allerdings der Auffassung, dass diese Stellplatze nicht auf dem
Baugrundstiick des Kinderhauses (Flache fur Gemeinbedarf, Zweckbestimmung ,Kin-
derbetreuung‘) nachgewiesen werden mussen. Im Gegenteil, das Befahren der riick-
wartigen Grundstiicksteile mit Kraftfahrzeugen soll mdglichst vermieden werden.

Fur die Kirche, HaselsbergerstralBe 9, liegt der Gemeinde keine Baugenehmigung
vor. Auch gemaf neuer Anlage zur Bayer. GStellV ist 1 Stellplatz je 30 Sitzplatze
nachzuweisen (Obergrenze). Bei rd. 280 Sitzplétzen in der Kirche entspricht dies rd.
9,3, gerundet 9 Stellplatzen.

Sudlich der Kirche sind rd. 10 Senkrechtstellplatze vorhanden. Diese Zahl wird ver-
bindlich im Bebauungsplan als herzustellende Zahl der Stellplatze festgesetzt. Aus
gemeindlicher Sicht bietet sich fir die Stellplatze eine Mehrfachnutzung durch Kita-
Beschaftige und Kirchenbenutzer an. Die Kita-Beschaftigen nutzen die Stellplatze
ausschlie3lich werktags, Kirchenbesucher hingegen vor allem sonntags und nur ge-
legentlich, etwa bei Trauergottesdiensten, auch an anderen Tagen. Durch die Mog-
lichkeit der Mehrfachnutzung wird die insgesamt herzustellende Zahl der Stellplatze
reduziert und die Flachenversiegelung minimiert.

Die Gemeinde sichert die Flache fir die Stellplatze im Rahmen des Bebauungsplans
als Flache fir Gemeinschaftsstellplatze und ordnet diese dem Kinderhaus und der
Kirche zu.

Spezielle Stellplatze fir Hol- und Bringverkehr sind nicht vorgesehen. Auf Grund der
zentralen Lage in einem verkehrsberuhigten Umfeld geht die Gemeinde davon aus,
dass ein hoher Anteil der Kinder zu Ful3 oder mit dem Fahrrad zum Kinderhaus ge-
bracht wird. Eltern, die ihr Kind mit dem Pkw bringen wollen, kbnnen und missen am
StralRenrand parken.

Der Fahrbahnquerschnitt der Hofkurat-Diehl-Str. mit einer Breite von rd. 6 m ermdog-
licht im Grundsatz einen Begegnungsverkehr Pkw-Pkw sowie auch Pkw-Bus. Prob-
leme im Verkehrsfluss kénnen jedoch durch das heute nicht beschrankte Parken am
Fahrbahnrand entstehen. Die Gemeinde wird die verkehrliche Situation nach der In-
betriebnahme des Kinderhauses beobachten und ggf. das Parken im Stral3enraum
so regeln, dass der Verkehrsfluss nicht behindert wird.

Radverkehr

Fur Fahrrader sind im Vorhabenplan 16 Fahrradabstellplatze vorgesehen, davon 5
Uberdacht unter einem Vordach dstlich des Nebengeb&udes und 11 westlich der Kir-
che. Davon werden 4 Stellplatze fir Lastenfahrrader ausgelegt. Weitere Abstellplatze
fur Anhanger werden im Nebengeb&ude selbst vorgehalten.

Verbindliche Regelungen zur erforderlichen Zahl der Fahrradabstellplatze sind weder
in der gemeindlichen Stellplatzsatzung noch in der Bayer. GStellV enthalten. Die Ge-
meinde héalt jedoch die Anzahl von 16, davon 11 Gemeinschaftsstellplatze fir Nutzer
des Kinderhauses wie auch von Kirchenbesuchern nutzbar, flr ausreichend.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an die zentrale Wasserversorgung.
Leitungen sind in den umliegenden Strallen vorhanden. Die Entsorgung von
Schmutzwasser erfolgt im Schmutzwasserkanal, der ebenfalls in den umliegenden
Stral3en verlegt ist. Zusatzliche Kapazitaten der Klaranlage werden nicht in Anspruch
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6.7.4

6.7.5

6.7.6

6.8

6.8.1

genommen, da es sich lediglich um eine Standortverlegung einer bestehenden Kin-
derbetreuungseinrichtung handelt.

Oberflachenwasserbeseitigung

Es liegt ein Versickerungskonzept vor, dass den Nachweis erbringt, dass das anfal-
lende Niederschlagswasser auf dem Grundstiick versickert werden kann.

Vom Vorhabentrager ist zu prufen, ob die Niederschlagswasserfreistellungsverord-
nung (NWFreiV) Anwendung findet oder ob eine erlaubnispflichtige Benutzung vor-
liegt. Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von Nieder-
schlagswasser sind der NWFreiV und den dazugehdrigen technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) zu entnehmen. Anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser ist
bevorzugt oberflachig Giber die belebte Bodenzone zu versickern. Bei Bau und Betrieb
der Versickerungsanlagen sind die Merkblatter DWA M 153 und DWA-A 138 zu be-
achten.

Energieversorgung, Telekommunikation

Stromleitungen sowie Telekommunikationslinien sind in den umliegenden Straf3en
vorhanden.

Zur Stromversorgung des Kinderhauses ist eine Trafostation erforderlich, die gleich-
zeitig auch Kapazitaten fur die Versorgung weiterer Stromverbraucher sichern wirde.
Ein Standort flr die Station ist auf der Freiflache stdlich der Kirche als ,Flache fir
Versorgungsanlagen® planungsrechtlich gesichert.

Die Warmeversorgung des Kinderhauses soll Gber eine Grundwasserwarmepumpe
erfolgen. Zudem sind Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Zwerchgiebel
vorgesehen.

Abfallbeseitigung

Die Mull- und Wertstofftonnen sollen im Nebengeb&ude untergebracht werden. Zu
den Abholzeiten sind die Tonnen an der Haselsberger StraRe oder Hofkurat-Diehl-
Stral3e gut fur die Millabfuhr zuganglich aufzustellen. Restmull und Wertstoffe (gelber
Sack) werden durch die Mullabfuhr entsorgt, Glas und Papier kann in Containern, die
im Gemeindegebiet aufgestellt sind, entsorgt werden.

Grinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Festsetzungen zur Griinordnung

Die Festsetzungen zur Grinordnung bertcksichtigen Minimierungspotenziale fir die
zu erwartenden Eingriffe. Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes so-
wie der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts in seinenin 8§ 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchst. a BauGB bezeichneten Bestandteilen sind nicht zu erwarten.

Folgende Festsetzungen der Grinordnung dienen der Eingriffsminimierung und be-
ricksichtigen die Anforderungen des Artenschutzes:
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6.8.2

6.8.3

6.8.4

e Erhalt der vorhandenen Baume an den Grundsticksrandern sowie auf der Frei-
flache stdlich der Kirche

o Besondere Bericksichtigung der Birke mit Kleinhthlen
¢ Neupflanzung von sieben Baumen in Il. Wuchsordnung

¢ Erhalt der Freiflache sudlich der Kirche; hier ist lediglich ein Trafohduschen zulas-
sig

¢ Entwicklung eines Wildblumensaumes entlang des Bachufers zur Strukturverbes-
serung und Fdrderung der Artenvielfalt entlang des Grabens.

Ausgleichsbedarf

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB, deshalb ist die Eingriffsregelung nicht anzuwenden. Eingriffe, die aufgrund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als im Sinne des §la
Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Spezieller Artenschutz (Verbotstatbestande)

Zur Klarung der Belange des Artenschutzes wurde durch den Planungsverband Au-
Rerer Wirtschaftsraum Minchen eine Prufung artenschutzrechtlicher Belange durch-
gefuhrt. Die Ergebnisse sind als Anlage Teil der Begriindung.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwégung zu be-
riicksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch Ma3nahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukUinftige klimawandelbe-
dingte Extremwetterereignisse und Malinahmen zum Schutz des Klimas, wie die Ver-
ringerung des CO2- Aussto3es und die Bindung von CO; aus der Atmosphéare durch
Vegetation.

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flachen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) als sensibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispiels-
weise keine Flachen Uberplant, die als Retentionsflachen dienen. Zudem befinden
sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-Senkenfunktion, wie Feuchtgebiete
oder Wald, im Geltungsbereich.

Ein kleiner Bereich im Westen des Planungsgebiets ist in der Hinweiskarte ,Oberfla-
chenabfluss und Sturzflut’ des Landesamts fir Umwelt (LfU) Bayern als sog. potenti-
eller Aufstaubereich / Gelandesenke gekennzeichnet. Dies ist bei der Ausfiuhrungs-
planung zu berticksichtigen.
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Abb. 8

Potenzielle FlieRwege bei Starkregen, Gelandesenken und potenzielle Aufstaubereiche,
ohne Mal3stab, Stand 19.08.2025, Quelle: LfU Bayern

Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-
nen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:

MaRnahmen zur Anpassung an den Klima-
wandel

Berticksichtigung

Hitzebelastung

(z. B. Baumaterialien, Topografie, Bebau-
ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen,
Freiflachen ohne Emissionen, Gewasser,
Grunflachen mit niedriger Vegetation, an
Hitze angepasste Fahrbahnbelége)

Erhalt von GroRbdumen und Neupflanzung von Bau-
men, dadurch Erhalt der Verdunstung und Luftfeuch-
tigkeit

Extreme Niederschlage

(z. B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruk-
tur, Retentionsflaichen, Anpassung der Kana-
lisation, Sicherung privater und offentlicher
Gebaude, Beseitigung von Abflusshindernis-
sen, Bodenschutz, Hochwasserschutz)

Verwendung wasserdurchlassiger Belage im Bereich
von Stellplatzen

Dadurch Minimierung des Abflusses von Regenwas-
ser aus dem Plangebiet, Lage aul3erhalb wassersen-
sibler Bereiche, dadurch Minimierung der Gefahren
durch Hochwasser und wild abflieBendes Oberfla-
chenwasser

MalRnahmen, die dem Klimawandel entge-
gen wirken (Klimaschutz)

Bertuicksichtigung

Energieeinsparung/ Nutzung
Energien

regenerativer

(z. B. Warmedammung, Nutzung erneuerba-
rer Energien, installierbare erneuerbare Ener-
gieanlagen, Anschluss an Fernwarmenetz,
Verbesserung der Verkehrssituation, Anbin-
dung an OPNV, Radwegenetz, Strahlungshbi-
lanz: Reflexion und Absorption)

Erzeugung regenerativer Energie durch Photovol-
taik-Anlagen auf dem Dach

Nutzung von Grundwasserwarme fiir die Warmever-
sorgung des Gebaudes

Vermeidung von CO2 Emissionen durch MIV
und Forderung der CO:z Bindung

(z. B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse
in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr,
CO:z2 neutrale Materialien)

Forderung der CO2-Bindung durch Nachpflanzung
von Gehdlzen
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6.9

6.10

8.1

8.2

Immissionsschutz

Immissionsschutzrechtlich steht dem Betrieb des Kinderhauses am Standort nichts
entgegen. An- und Abfahrtsverkehr durch Beschaftigte findet nur in untergeordnetem
Umfang statt.

Da es sich bei den umliegenden Nutzungen im Wesentlichen um Wohnnutzung han-
delt, sind stérende Immissionseinwirkungen auf die Einrichtung nicht zu erwarten.
Anders herum sind die Gerauscheinwirkungen, die von Kindertageseinrichtungen
hervorgerufen werden, nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz im Regelfall keine
schadlichen Umwelteinwirkungen. Damit sind sie auch keine unzumutbaren Belasti-
gungen oder Storungen nach der Baunutzungsverordnung. Die Gemeinde empfiehlt
aber, bei der Platzierung von larmemittierenden Spieleinrichtungen darauf zu achten,
diese nicht an eine nachbarangrenzende Grundstiicksseite zu platzieren.

Flachenbilanz

Das Plangebiet hat eine GroRRe von 2.876 m2. Davon sind:

Flache fur den Gemeinbedarf 2.876 m2
davon mit der alleinigen Zweckbestimmung ,Kinderbetreuung’ 1.466 m2
Flache fur Versorgungsanlagen (innerhalb der Flache fir Gemeinbed.) 48 m2

Alternativen

Fur den Standort der Kinderbetreuungseinrichtung hat keine Prifung alternativer
Standorte stattgefunden, da bestehender Grundbesitz zentrale Voraussetzung fur die
Realisierung war. Ungeachtet dessen spricht auch die zentrale Lange im Gemeinde-
gebiet fir den Standort.

Hinsichtlich Lage, Grofze und Form des Baukorpers wurden vom Architekten ver-
schiedene Varianten untersucht. Die nun zur Umsetzung vorgesehene Variante wird
den verschiedenen Anforderung am besten gerecht.

Verwirklichung der Planung

Bodenrechtliche Voraussetzungen

Das Planungsgebiet befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers. Umlegungs-
mafinahmen sind nicht erforderlich.

Das Vorhaben wird gemaf den im Durchfiihrungsvertrag festgelegten zeitlichen Fris-
ten umgesetzt.

Hinweise zur Umsetzung

¢ Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des
Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverdnderung oder Alt-
last hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungs-
pflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z. B. in dichten Containern mit
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jeckung zwischenzulagem bzw. die AushubmaRnahme ist zu unterbrechen bis
_ntsorgungsweg des Materials geklart ist.

»is auf die Erlaubnispflicht nach Art. 6 Abs. 1 BayDSchG, wer in der Nahe
von Baudenkmélern Anlagen errichten, veréndern oder beseitigen will, wenn sich
wes auf Bestand oder Erscheinungsbild eines der Baudenkméler auswirken kann.

Hinweis auf Meldepflicht nach Art. 8 DSchG an das Landesamt fiir Denkmalpflege
oder die Untere Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt bei evt. zu Tage tre-

ténden Bodenfunden

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uber-
flutungen auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemafnah-
men zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd-
und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Kellerfenster sowie Kellereingangsti-
ren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z. B. vor Lichtschéchten, aus-

gefuhrt werden.

Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden sind zu schonen, ge-
trennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen
und méglichst wieder seiner Nutzung zuzufhren.

OperschleiRheim, den 06.05-20L6

.......................................................

e =

Markus Béck, Erster Birgermeister

Gemeinde

Anlage:
1. Prifung artenschutzrechtlicher Belange, Stand 10.01.2025
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