Beratungsfolge: 5187/2026

1. Gemeinderat 26.03.2026 BeschlieRend offentlich

Beschlussvorlage

Bauverwaltung / Kathrin Holzbauer Erstellungsdatum: 17.03.2026

Bauleitplanung — Anderung des Bebauungsplanes Nr. 91 ,,Ortsmitte Nordost,, -
Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 91, 4. Anderung "Ortsmitte Nordost" fir
das Grundstick FI.Nr. 64/Teilflache Gemarkung Feldkirchen zur Sanierung des bestehenden
Kinderhaueses

. Vortrag

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 91 ,Ortsmitte Nordost® ist am 27.02.2004 in Kraft getreten.
Das Planungsgebiet ist vollstandig bebaut.

Die Hohenbezugspunkt der zuldssigen Wandhdhen wurden im Jahr 2011 mittels einer textlichen
Festsetzungsédnderung aufgenommen und die Zulassigkeit von baulichen Anlagen, die keine Gebaude
sind (z.B. Masten, Antennen, Mobilfunkmasten) geregelt.

Weiterhin wurde innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans fur die Flurnummer 60/2 eine
weitere Anderung vorgenommen. Mit dieser Anderung sollte eine teilweise Neuordnung des bestehenden
Baurechts auf dem Grundstiick vorgenommen werden, wobei besondere Riicksicht auf dem bestehenden
Baumbestand genommen werden sollte.

Die dritte Anderung sollte die Erhaltung des Mischgebiets und die Ausgewogenheit des
Nutzungsverhaltnisses im Geltungsbereich erhalten. Das Verfahren wurde am 15.05.2025 eingestellt, da
die Notwendigkeit der Bauleitplanung nicht mehr gegeben war.

Im Rahmen der dringend erforderlichen Sanierung des Kindergartens St. Jakob wurde die
Zusammenlegung der Kinderkrippe, eine Erweiterung als auch eine Aufstockung des Gebaudes
beschlossen.

Dank der Bausubstanz und einer bereits vorliegenden statischen Prifung erwies sich der Erhalt des
Gebaudes als wirtschaftlichere und 6kologisch sinnvollere Alternative zum Abriss.

In einem Gesprach mit Vertretern des Landratsamtes Munchen, des Planungsbiiros Olufemi Moser und
der Gemeinde Feldkirchen wurden die Eckpunkte des geplanten Vorhabens am 16.03.2026 ausfuhrlich
erortert. Bereits im Vorfeld hatte das Landratsamt Bedenken gegen die geplante dreigeschossige
Bebauung angemeldet, insbesondere, wenn es sich um eine baurechtliches Vollgeschoss handeln
wiirde. Die Planung wurde daraufhin durch Anderung der Dachneigungen so angepasst, dass das
Dachgeschoss nicht mehr die baurechtliche Vollgeschossigkeit aufwies.

Allerdings wurden weitere Punkte in der Besprechung aufgeworfen, die in Summe eine Bebauungsplan-
Anderung fiir das Grundstiick FI.Nr. 64/Teilfliche Gemarkung Feldkirchen, ZeppelinstraBe 10 und 12
unumgéanglich macht. Diese werden nachfolgend erlautert:

Folgende Planungsziele sollen mit der Bebauungsplanaufstellung verfolgt werden:

Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Sanierung und Aufstockung des Kindergartens St. Jakob zu realisieren. Bislang sieht der Bebauungsplan
fir das Hauptgebaude auf dem Grundstiick FI.Nr. 64 Gemarkung Feldkirchen, Zeppelinstrale 10 und 12,
eine zweigeschossige Bebauung mit einer Wandhéhe von 7 m und einer Grundflache von 710 m2 sowie
einer Geschossflache von 1420 m2 vor. Die Dachneigung der festgesetzten symmetrischen Satteldacher,
Walmdacher und Kriippelwalmdacher wird mit 25 — 35 Grad festgesetzt. Des Weiteren werden Baurdaume



festgesetzt.

" Auszug aus dem BP 91

Das beabsichtigte Vorhaben entspricht in der derzeit vorliegenden Form nicht den Festsetzungen des
Bebauungsplanes. Konkret sind folgende Anderungen vorzunehmen:

- Bauraumuberschreitung

- Uberschreitung der Grund- und Geschossflache

- Ausweisung eines dritten Vollgeschosses

- Anderung der Wandhohe

- Ausweisung einer geanderten (niedrigeren) Dachneigung
- Dachform

- Abgrabungen

I. Bauraumilberschreitung
Die geplante Aufstockung sieht einen Anbau nach Siden vor, welcher um 2,10 m Uber die bestehende
Baugrenze hinausragt. Durch eine textliche Festsetzung sollte eine Uberschreitung durch Anbauten bis
zu einer Tiefe von 2,50 m zugelassen werden.

1. Uberschreitung Grund- und Geschossflache
Das Mal3 der baulichen Nutzung fir das Bestandsgebaude ist mit 710 m2 Grund- und 1420 m2



Geschossflache festgesetzt. Die Grundflache des bestehenden Kindergartens wirde durch die
beabsichtigte Uberschreitung der Baugrenze (iberschritten werden und sollte durch Festsetzung durch
Text angepasst werden.

Die Geschossflache lasst zwei Vollgeschosse mit der Grundflache von 710 m2 zu. Auch hier wiirde es im
Falle eines Anbaus zu einer Uberschreitung kommen. Durch die nun beabsichtigte Bebauungsplan-
Anderung konnte auch die zuladssige Geschossflache dahingehend angepasst werden, dass ein
dreigeschossiges Gebédude zulassig ist. (Anmerkung: Ein Dachgeschoss gilt nach Bayerischer
Bauordnung dann als Vollgeschoss, wenn mehr als 2/3 der Grundflache des Dachgeschosses eine Hohe
von mind. 2,30 m aufweist).

Ill. Ausweisung eines dritten Vollgeschosses
Ein weiteres Vollgeschoss wiirde zu einer weiteren Uberschreitung (= ca. 800 m?) der Geschossflache
fuhren, bietet jedoch signifikante Vorteile bei der Raumgestaltung und Raumausnutzung, die den Kindern
und dem Personal zugutekommen wurde.

IV. Anderung der Wandhohe
Die Wandhohe ist bei einer zweigeschossigen Bebauung mit 7 m und fir eine weitere Bebauung mit
12,50 m festgesetzt. Hierbei dient das Rathaus hinsichtlich der Hohenentwicklung als Fixpunkt, der nicht
Uberschritten werden soll.

Die bisherige Planung fir den Umbau des Kinderhauses sieht eine Wandhdhe von 8-9 m vor. Die
textlichen Festsetzungen fir das Geb&aude sollten entsprechend ebenfalls angepasst werden. Eine
Angleichung der Héhenentwicklung an das Rathaus, als bislang einziges dreigeschossiges Gebaude im
Geltungsbereich, erfolgt dadurch nicht. .
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V.Dachneigung
Die Dachneigung des Gebadudes soll auf der Sidseite des Gebaudes die bisher festgesetzte
Dachneigung von 25 bis 35 Grad unterschreiten und lediglich ca. 12 Grad aufweisen. Auch hier ist eine
Anpassung erforderlich.

VI. Dachform
Im Bebauungsplan ist momentan ein symmetrisches Satteldach festgesetzt. Hiervon weicht die Planung
mit dem versetzten Satteldach ab. Es ist daher beabsichtigt, die textlichen Festsetzungen fiir das
Gebéaude auf dem Grundstiick FI.Nr. 64/Teilflache Gemarkung Feldkirchen anzupassen.

VII. Abgrabungen
Im Untergeschoss sollen nach der Sanierung Gruppenraume entstehen. Um eine ausreichende
Belichtung und Bellftung garantieren zu kénnen, wird das Gelande im 6stlichen Bereich in Teilbereichen
abgegraben und somit ein Bereich mit Zugang zum Garten geschaffen.

Der rechtskraftige Bebauungsplan enthélt keine Festsetzung hinsichtlich etwaiger Abgrabungen oder
Aufschittungen. Jedoch ist die Aufnahme einer neuen Festsetzung angebracht, da durch eine
Beschrankung der Abgrabung in der GroRRe sichergestellt werden soll, dass kein zusatzliches
Vollgeschoss entsteht. Auch hier gilt die oben beschriebene Vollgeschossregelung (mindestens 2/3
seiner Grundflache einer H6he von mind. 2,30 m) und die Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,20 m
Uber die Gelandeoberflache hinausragt.

Ebenfalls angesprochen wurde im Termin im Landratsamt die Einhaltung der gesetzlichen



Abstandsflachen. Diese werden laut Planungsbiro eingehalten. Sollte es dennoch Probleme mit den
Abstandsflaichen geben, ist die Planung anzupassen. Eine Anderung des Bebauungsplanes

diesbeziiglich ist nicht angedacht.

Weitere Anderungen des Bebauungsplanes konnen im Zuge der gednderten Planung noch erforderlich
sein.

Umgriff und planungsrechtliche Situation
Nach Rucksprache mit dem Landratsamt Minchen, werden durch die beschriebenen Befreiungen bzw.

Abweichungen die Grundzilige der Planung beriihrt, so dass die Zulassigkeit des Bauvorhabens nicht
gegeben ware. Da grundsétzlich das Vorhaben mit seinen geplanten Uberschreitungen vom Landratsamt
positiv beurteilt wurde, verstandigten sich die Anwesenden darauf, in einem abgestimmten Vorgehen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Genehmigung des Vorhabens zu schaffen.

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 91 fir das Grundstiick FI.Nr. 64/Teilflache
Gemarkung Feldkirchen kann das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB angewandt werden.
Gleichzeitig kann das Landratsamt Miinchen vor Inkrattreten des Anderungs-Bebauungsplanes eine

Baugenehmigung nach § 33 Abs. 3 BauGB erteilen.

Offen ist zurzeit lediglich, ob eine rein textliche Festsetzungsdnderung mdoglich ist. Dies wird vom
Landratsamt Minchen noch geklart. Bis zur Sitzung sollte hierliber Klarheit bestehen. Die textliche
Anderung héatte den Vorteil, dass dies auf dem Verwaltungsweg, ohne Einbeziehung eines
Architekturbtiros, maoglich waére. Im beschleunigten Verfahren ist zudem keine

Umweltvertraglichkeitsprifung vorzunehmen.

Nachdem sich die Anderungen nur auf die Flache des Grundstiicks 64 beziehen, liegt die Grundflache
unterhalb der in 8§ 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB festgesetzten Flache, so dass ein Verfahren der
Nachverdichtung in der Innenentwicklung durchgefiihrt werden kann. Eine Anderung des
Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich.
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Finanzielle Auswirkungen:

Wenn neben den textlichen Anderungen auch eine Anderung der Planzeichnung vorgenommen werden
muss, ist mit Kosten eines Planungsbiiros zu rechnen. Bei einer textlichen Anderung kann die Verwaltung
die Bebauungsplananderung selbst vornehmen.

Il. Beschlussempfehlung

Der Gemeinderat Feldkirchen beschlielt den Bebauungsplans Nr. 91 ,Ortsmitte Nordost“ fir das
Grundstiick FI.Nr. 64/Teilflache Gemarkung Feldkirchen im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB
zu andern. Ziel der Anderung ist es die planungsrechtliche Zuléassigkeit fiir das Vorhaben der Sanierung
und Aufstockung des bestehenden Kindergartens St. Jakob (unter anderem durch die Anpassung der
Grund- und Geschossflache, der Wandhdhe und der Vollgeschossigkeit) herzustellen.

Die Verwaltung wird beauftragt das Bauleitplanverfahren einzuleiten.

Abstimmungsergebnis: dafir : dagegen




