Beratungsfolge: 5362/2026

1. Gemeinderat 29.09.2026 BeschlieRend offentlich

Beschlussvorlage

Bauverwaltung / Kathrin Koppl Erstellungsdatum: 11.09.2026

Bauantrag: Neubau von acht Wohngebauden mit 166 Eigentumswohnungen und einer
Tiefgarage mit 243 Kfz Stellplatzen auf den Grundsticken FI.Nr. 69/9, 69/10, 69/11, 69/12, 69/13
Gemarkung Feldkirchen, gelegen zwischen Hohenlindner Straf3e und Jahnstral3e —erneute
Vorlage

. Vortrag

Der Bauantrag wurde am 19.05.2026 zur Genehmigung im Verfahren nach § 33 BauGB eingereicht. Eine
Genehmigung nach § 33 BauGB bedeutet u. a., dass sich der Bauherr verpflichtet alle Festsetzungen
des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 113 einzuhalten.

Laut Landratsamt Minchen liegt die sog. Formelle Planreife fir den Bebauungsplan Nr. 113 noch nicht
vor, so dass der Bauantrag auf Basis des Baulinienplanes ,Oberndorfer Feld“ aus dem Jahr 1948 gepruft
werden muss.

Die Frist fur die Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens endete am 18.07.2026. In der Sitzung vom
09.07.2026 wurde der Antrag deshalb behandelt. Das Einvernehmen des Gemeinderats wurde
verweigert, da noch die Frage mdoglicher sich aus dem Baugebiet ergebener Infrastrukturfolgekosten
geklarte werden sollte. Nachdem die Untersuchung durch den regionalen Planungsverband inzwischen
vorliegt wird der Bauantrag dem Gremium erneut zur Beschlussfassung vorgelegt.

Die Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 113 nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB endete am
29.05.2026. Bislang sind von Seiten der Birger als auch der Trager offentlicher Belange keine
entscheidungserheblichen  Stellungnahmen eingegangen, die gravierende Anderungen des
Bebauungsplanes erfordern. Die Stellungnahme des Landratsamts Minchen liegt inzwischen ebenfalls
vor.

Gemal der Bedarfsprognose (des Blros SAGS vom September 2026) generiert das Baugebiet BP
Nr. 113 einen maximalen Bedarf von 22 Kindergartenplatzen im Jahr 2039 sowie 10 Krippenplatzen
im Jahr 2038.

Voraussetzung fur die Umlegung von Folgekosten ist, dass die bestehenden Betreuungsplatze in der
Gemeinde Feldkirchen b. Minchen diesen zusatzlichen Bedarf nicht abdecken kénnen. Daher wurden
die Spitzenbedarfe aus dem Baugebiet den verfigbaren Platzkapazititen der Gemeinde
gegenibergestellt. Die hierzu in der Bedarfsprognose berechnete ,0-Variante bildet die Auslastung der
Einrichtungen ohne das neue Baugebiet ab und zeigt folgende Ergebnisse:

e Krippen: Im Jahr des maximalen Bedarfs (2038) bestehen keine freien Kapazitaten in den
bestehenden Einrichtungen. Der Bedarf aus dem Baugebiet (10 Platze) erfordert somit im vollem
Umfang die Schaffung neuer Kapazitaten.

e Kindergarten: Im Jahr des maximalen Bedarfs (2039) stehen in den bestehenden Einrichtungen
11 freie Platze zur Verfugung. Nach Abzug dieser Kapazitaten verbleibt ein ungedeckter Bedarf
von 11 Platzen (22 Platze abzuglich 11 freie Platze), fur den zusatzliche Kapazitaten geschaffen
werden mussen.

Einrichtung Baukosten je Platz  Anzahl ursachlicher Betreuungsplatze Folgekosten
aus Bebauungsplan Nr. 113
Kinderkrippe 84.804 € 6 508.822 €



Kindergarten 65.234 € 7 456.635 €
Summe 965.456 €

Die umlegbaren Folgekosten sind die Kosten fir die Schaffung von Betreuungspléatzen in Kindergéarten
und Krippen, die durch die Mehrung des bestehenden Baurechts durch die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 113 erforderlich sind und die nicht in bestehenden Einrichtungen gedeckt werden
kénnen. In den umlegbaren Kosten wurden die einrichtungsspezifischen Baukosten angerechnet.
Fordermittel, die von den Baukosten abgezogen werden missen, sind nicht zu erwarten.

Die Kosten fiir die Herstellung der durch die Planung bendtigten Betreuungsplatze betragen nach einer

Berechnung des Planungsverbandes AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen vom 11.09.2026 insgesamt
965.456 €.

Beurteilung nach dem rechtskréftigen Baulinienplan ,Oberndorfer Feld®:

Der Baulinienplan setzt in dem Bereich des Neubaugebietes nur Baulinien (Bauraum, und
StralRenbegrenzungslinien) fest. Die geplante Errichtung von acht mehrgeschossigen Wohngebauden
samt Tiefgarage Uberschreitet diese Festsetzungen.

Nachdem die Grundziige der Planung beriihrt sind, ist eine Abweichung rechtlich nur tGber eine Befreiung
nach § 31 Abs. 3 BauGB mdglich.

Da die Gemeinde Feldkirchen durch den Bebauungsplan und den bereits abgeschlossenen
stadtebaulichen Vertrag mit den Bauherren ihren klaren politischen Planungswillen dokumentiert hat, ist
die erforderliche gemeindliche Zustimmung zu erteilen. Auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen
stehen keine oOffentlichen Belange entgegen.
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Auszug amtlicher Lageplan mit Umgriff Bebauungsplan Nr. 113

Bauplanungsrechtliche Prifung Bebauungsplan Nr. 113:

Das geplante Bauvorhaben entspricht im Wesentlichen den Vorgaben des in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplanes Nr. 113. Lediglich bei der Tiefgaragenzufahrt wéare anfangs eine Anpassung
erforderlich gewesen. Aufgrund technischer Vorgaben wurde die Wandhéhe von den festgesetzten 3 m
auf 3,55 m angehoben. Dies wurde von Seiten des Bauherrn jedoch inzwischen wieder angepasst, so
dass die Hohen der Tiefgaragenrampen den Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen und eine
Anpassung des Bebauungsplanes nicht mehr notwendig ist. Zudem I6sen die an den
Grundstlicksgrenzen liegenden Rampen Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO aus. Fir die Einfahrt
(JahnstraRRe) liegt der Antrag auf Abstandsflacheniibernahme bei der Gemeinde Feldkirchen bereits vor.
Fur die Ausfahrt (Hohenlindner Strae) muss dieser vom Bauherrn nachgereicht werden. Die endgiiltige
Prufung der Abstandsflachen obliegt jedoch dem Landratsamt Miinchen.
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Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 113

Stellungnahme Umweltschutz:

Fir das Bauvorhaben sollen drei Baume, welche auf dem angrenzenden gemeindeeigenen Grundstick
stehen, geféllt werden. Grund hierfir ist, dass an der Grundsticksgrenze die Abfahrt zur
Tiefgarageneinfahrt abgegraben wird, und die Wurzeln, der in diesem Bereich stehenden Baume massiv
beeintrachtigt werden.
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Auszug aus dem Baumbestandsplan

Es handelt sich um drei Apfelbdume mit den Baumkatasternummern 908482, 908483 und 908484. Die
Apfelbdume mit den Nr. 908483 und 908484 sind bereits stark geschadigt und befinden sich in einem
Absterbeprozess. Diese kdnnen daher geféllt werden. Der Apfelbaum mit der Nr.908482 ist hingegen
noch sehr vital und hat nur vereinzelt kleinere abgestorbene Aste in der Baumkrone. Dieser Baum ist
daher als erhaltenswert einzustufen. Aber gerade hier an dieser Stelle soll die Abgrabung fir die
Tiefgargenrampe beginnen. Der Abstand vom Stammanlauf zur Grundsticksgrenze ist ca. ein Meter, die
Krone reicht tUber die Grundstiicksgrenze hinaus. Hiermit besteht auf jeden Fall ein Konfliktpunkt mit der
Abgrabung sowohl fur den Wurzel- als auch fir den Kronenbereich.
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Auszug aus dem Baumbestandsplan



Die Abgrabungsarbeiten wiirden den Baum erheblich beeintrachtigen bzw. beschadigen. Ein langfristiger
Erhalt ist daher nicht gewahrleistet. Aus diesem Grund kann auch hier einer Fallung zugestimmt werden.

Fur die gefallten Baume sind entsprechende Ersatzpflanzungen erforderlich. Im Baumfallantrag wird zwar
argumentiert, dass eine KompensationsmaBnahme der Baume nicht nétig ware, da fir das neue
Baugebiet 93 Baumpflanzungen vorgesehen sind. Da es hierbei jedoch um den Entfall bestehender
B&ume und nicht eine Kompensation fiir die geplante Bebauung geht, sind zweifelsfrei Ersatzpflanzungen
notwendig. Dies ist unabhéngig von der Anzahl der Bdume auf dem Green Village Grundstick zu
betrachten.

Die Kosten fiur die Baumféllungen und Ersatzpflanzungen, sowie die Fertigstellung- und
Entwicklungspflege sind vom Bautréger zu tragen.

Alle betreffenden MaRnahmen (Zeitpunkt der Fallung, Ersatzpflanzung und Pflege) sind im Vorfeld mit
dem Umweltamt der Gemeinde Feldkirchen abzustimmen.

Stellungnahme Wasserver- und entsorgung:

,Das gesamte Baugebiet erhélt zwei Trinkwasser-Hausanschlisse. Einmal vom Siden (Jahnstr.) vor
Haus H1 und einmal vom Norden (Hohenlindner Str.) vor Haus H4.

Schmutzwasser: Mit der Planung des Schmutzwasserkanales beginnen wir erst, wenn uns fur den
StralBenstich bei der Hohenlindner Str., ein Strallenhéhenplan vorliegt. Wir verlegen unsere
Trinkwasserleitungen und Schmutzwasserkanédle weder auf, noch in Tiefgaragen. Wir behalten uns vor,
fur die innere ErschlieBung, Sondervereinbarungen (n. 8 7 EWS und § 8 WAS) mit dem Grundeigentiimer
abzuschlieRen. AuRerdem bendtigen wir flr unsere, in Privatgrund verlegen Trinkwasserleitungen und
Schmutzwasserkandle, beschrankt persénliche Dienstbarkeiten (bpD). Mit der Verlegung wird erst
begonnen, wenn uns die bpD vorliegen (beglaubigter Grundbuchauszug).“

Die auRRere ErschlieBung ist laut Angaben des gemeindlichen Wasserver- und -entsorgers gesichert.
Die innere Erschliel3ung ist von Seiten des Bautréger privatrechtlich zu klaren.

Il. Beschlussempfehlung

1. Der Gemeinderat stimmt einer Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB vom Baulinienplan ,Oberndorfer
Feld® fur die Errichtung von acht mehrgeschossigen Wohngebauden mit 166 Wohnungen und einer
Tiefgarage mit 243 Stellplatzen auf den Grundstiicken FI.Nrn. 69/9, 69/10, 69/11, 69/12, 69/13 und
71/7 alle Gemarkung Feldkirchen zu.

Beschluss:

2. Einer ersatzlosen Baumfallung gemeindlicher Badume wird nicht zugestimmt. Das Landratsamt wird
gebeten, die Ersatzpflanzung zu beauflagen. Das Landratsamt hat eine Ersatzpflanzung zu
beauflagen.

Beschluss:

3. Das gemeindliche Einvernehmen fir die Errichtung von acht mehrgeschossigen Wohngebauden mit

Tiefgarage auf den FI.Nrn. 69/9, 69/10, 69/11, 69/12, 69/13 und 71/7 alle Gemarkung Feldkirchen,

gelegen zwischen Hohenlindner StraRe und Jahnstral3e, wird erteilt.

Beschluss:






