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1. Anlass und ziel der Planung

Anlass der Planung ist der Antrag des Eigentimers von FI.-Nr. 181/1 einen Anbau an
das bestehende Gebaude fir Gewerbe- und Wohnnutzung zu errichten. Die Innen-
entwicklung auf bestehenden Bauflachen zu férdern und dadurch die Inanspruch-
nahme neuer Siedlungsflachen zu vermeiden entspricht grundsatzlich dem stadte-
baulichen Ziel der Gemeinde Walpertskirchen.

Da die Planung jedoch den Festsetzungen des rechtsgiltigen Bebauungsplans
,Mischgebiet sudlich der ED 14, nordwestlich der Raiffeisenstrale” von 1996 sowie
der 2. Anderung von 2012 widerspricht, hat der Gemeinderat die 3. Anderung des
Bebauungsplans beschlossen und die Planung dem Planungsverband AuBerer Wirt-
schaftsraum Munchen (PV) Ubertragen.

2. Verfahren

Die Bebauungsplan-Anderung erfiillt die Voraussetzungen fiir einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung. Es handelt sich um eine Ma3nahme der Innenentwicklung in
einem bestehenden Mischgebiet, durch die die Inanspruchnahme von Flachen im Au-
Renbereich vermieden wird. Dadurch wird dem Ziel eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden (BauGB § la Abs. 2) entsprochen.

Der Bebauungsplan erflillt die Voraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren ge-

man § 13a Abs. 1 BauGB:

= Die festgesetzte Grundflache betragt deutlich weniger als 20.000 mz.

= Die Planung begriindet keine Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegen.

» Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Ge-
bieten oder dafiir, dass Pflichten gemaf § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

Daher treten die Verfahrenserleichterungen nach § 13 Abs. 2 BauGB ein:

= Von der frihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und 8 4 Abs. 1 BauGB kann
abgesehen werden (§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

= Von der Durchfihrung einer Umweltprifung, dem Umweltbericht, der Hinweis-
pflicht auf umweltbezogene Informationen kann abgesehen werden (§ 13a Abs. 2
Nr. 1 BauGBi. V. m. 8 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

= Ausgleichsmafinahmen sind nicht erforderlich, da kein zuséatzlicher Eingriff er-
folgt, bzw. Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt und zulassig gelten. (8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).
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3.1

3.2

Plangebiet

Lage

Das Plangebiet umfasst die Grundstticke mit den Fl.-Nrn. 181/1 und 181/13 und be-
findet sich am westlichen Rand des Hauptorts Walpertskirchen, westlich der Bahn-
strecke Minchen-Muhldorf, stidlich der Erdinger StraRe (ED14) und westlich der Rai-
ffeisenstralRe (ED4). Im Nordwesten grenzt eine Gewerbeflache und der Bachlauf der
Strogen an, im Stdwesten und Sudosten befindet sich eine gemischte Bebauung mit
Gewerbe- und Wohnnutzungen. Das vorhandene Gelande féllt von der Blumthaler
Stral3e zur Strogen hin ab.

Abb. 1 Luftbild mit gekennzeichnetem Plangebiet, ohne MaR3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayeri-
sche Vermessungsverwaltung, Stand 11.05.2022

ErschlieBung

Das Grundstlck ist Uber die suddstlich angrenzende Stral3e Blumthaler Straf3e tech-
nisch und verkehrlich erschlossen. Diese miindet in die Erdinger StralRe (Kreisstral3e
ED 14), welche das Planungsgebiet mit dem Zentrum von Walpertskirchen sowie der
Stadt Erding verbindet. Fir den o6ffentlichen Nahverkehr steht die zwei Gehminuten
entfernte Bushaltestelle Walpertskirchen, mit der Buslinie 567 Richtung Dorfen bzw.
Richtung Erding zur Verfigung. Ca. 450 Meter bzw. ca. 6 Gehminuten entfernt befin-
det sich zudem der Bahnhof Walpertskirchen mit einer Bahnverbindung Richtung
Munchen bzw. Muhldorf.
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3.3

Abb.2 Ostansicht Blumthaler Stral3e 2a

Fir die Wasserversorgung und die Abwasserentsorgung sind gemeindliche Ver- und
Entsorgungseinrichtungen in den o6ffentlichen StraRen vorhanden. Die Abwasserbe-
seitigung erfolgt im Trennsystem, das bedeutet, dass Schmutzwasser nur in den
Schmutzwasserkanal und unverschmutztes Niederschlagswasser nur in den Regen-
wasserkanal eingeleitet werden darf.

Emissionen

Auf das Plangebiet wirken Emissionen durch die angrenzende Kreisstral3e ED 14 und
die etwa 250 m entfernte Bahnlinie ein, sowie durch die in der Umgebung befindlichen
Gewerbebetriebe:

¢ Blumthaler StraRe 2 (Kunstschmied)

¢ Blumthaler StralRe 4 (Elektrobetrieb)

¢ Blumthaler StraRe 1 (KFZ-Verkauf)

Der rechtswirksame Bebauungsplan setzt bereits fest, dass im Mischgebiet nur Ge-
werbebetriebe zulassig sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Abb. 4 Ostansit 2a und Garagen Abb. 5 Zufahrt zu Blumthaler Stral3e 2
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Abb. 6 Sicht auf Blumthaler StraRe 2 Abb. 7 Nordansicht Blumthaler Straf3e 2

3.4 Vegetation und Flora/Fauna

Im Plangebiet befinden sich zwei zu erhaltende Baume an der Kreisstral3e und eine
Ortsrandeingriinung nach Nordwesten.

Im Geltungsbereich befinden sich weder Flachen des Natur- oder Landschaftsschut-

zes noch sonstige Okoflachen, er grenzt jedoch an das FFH-Gebiet ,Strogen mit
Hammerbach und Kollinger Bachlein“. Um auszuschlie3en, dass durch den Bebau-
ungsplan Stérungen auf das angrenzende FFH-Gebiet ausgehen, hat die Gemeinde
eine FFH-Vertraglichkeitsvorprifung durch den Dipl.-Biologen Martin Kleiner in Auf-
trag gegeben. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass die Planung die Bestandssituation
nur unwesentlich andert. FFH-Gebietsflachen werden nicht in Anspruch genommen,
Funktionsverluste sind nicht erkennbar und Stéreffekte auf FFH-Schutzgiter uner-
heblich. Landlebensraumtypen und ihre Anhangsart werden von der Planung nicht
berthrt; entsprechendes gilt fur die FFH-MaRnahmenplanung. Daher sind erhebliche
Beeintrachtigungen des FFH-Gebietes durch die Planung nicht zu erwarten.

Da auch nach Durchfuhrung der FFH-Vertraglichkeits-Vorprifung keine Anhalts-
punkte fur Beeintrachtigung von Schutzgtitern nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b. ("Natura 2000-
Gebiet") bestehen, ist fiir die Bebauungsplan-Anderung das beschleunigte Verfahren
zulassig.
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4.1

4.2

42.1

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungsplan
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Abb. 8 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP vom 11.07.1996 (links)
mit 1. FNP-Anderung vom 24.11.2016 (rechts)

In dem seit dem 11.07.1996 rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Walpertskirchen ist das Plangebiet als Mischgebiet (Ml), der nordwestliche Randbe-
reich zur Strogen als Griinfliche dargestellt. Im Stidosten grenzt ein Gewerbegebiet
(GE) an. Das sudostlich der Bahnlinie dargestellte Gewerbegebiet wird seit der 1.
FNP-Anderung wieder als landwirtschaftliche Flache dargestellt.

Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1.9 Mischgebiet
Nord-West (sudl. ED 14, nordwestl. Raiffeisenstralde), rechtsverbindlich mit Bekannt-
machung vom 30.09.1996 und der 2. Anderung, rechtswirksam mit Bekanntmachung
vom 19.10.2012. Diese treffen innerhalb des Geltungsbereichs folgende Festsetzun-
gen:

Art der Nutzung

Der Bebauungsplan von 1996 setzt als Art der Nutzung ein Mischgebiet (MI) nach § 6
BauNVO fest. Dabei werden jedoch im gegenstandlichen Teilbereich MI 1 nur be-
triebsbezogene Wohnungen zugelassen und allgemeines Wohnen ausgeschlossen.
Die Wohngebé&ude sind nur auf der Westseite zur Strogen hin zulassig und die Anzahl
der Wohnungen wird auf 2 beschrankt.
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Abb. 9  Ausschnitt aus dem Bebauungsplan, rechtswirksam mit Bekanntmachung vom 30.09.1996

4.2.2  Mal der Nutzung

Das Mal3 der Nutzung wird bisher durch eine Grundflache, eine Geschossflache, die
Anzahl der Vollgeschosse und eine Wandhdhe geregelt. Als hdchstzulassige Ge-
schof¥flache sind auf den Grundstticken FI.-Nr. 181/1 570 m? und auf FI.-Nr. 181/13
375 m? zulassig. Die hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei begrenzt.
Auf diesen Grundstlicken ist die zuldassige Wandhohe auf der Bergseite nach der 2.
Anderung auf 5,5 m festgesetzt.
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Abb. 10  Ausschnitt aus der 2. Anderung des Bebauungsplan, rechtswirksam mit Bekanntmachung
vom 19.10.2012

4.2.3 Gestaltung der baulichen Anlagen

Der Bebauungsplan von 1996 setzt als Dachform im MI 1 ein geneigtes Dach mit 12°
bis 35° Dachneigung fest. Fur Garagen und Verbindungsbauten sind auch Flachda-
cher zugelassen. Dachflachenfenster sind nur bis max. 0,8 m2 zuléassig. Ebenso sind
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ab einer Dachneigung von 35° Dachgauben bis zu einer Breite von 1,3 m und Quer-

giebel bis zu einer Breite von 3,5 m zuldssig. Dacheinschnitte sind dagegen nicht
zulassig.

424 Griunflachen

Private Griinflachen sind im Nordwesten und Nordosten des Geltungsbereichs fest-
gesetzt. Pkw-Stellplatze sind durch Laubbaume und Straucher zu untergliedern. Nach
5 Stellplatzen ist ein mind. 1,5 m breiter Bepflanzungsstreifen anzulegen. Auch sind
Pflanzenarten, Pflanzdichte und Pflanzgréf3e festgelegt.

425  Stellplatze und Garagen

Der aktuelle Bebauungsplan lasst Garagen nur auf den dafiir ausgewiesenen Flachen
zu. Dagegen sind offene Stellplatze auf dem gesamten Baugrundsttick mit Ausnahme
der festgesetzten Griunflachen zulassig.

5. Bebauungskonzept

Fur das FI.-Nr. 181/1 wurde ein Bebauungskonzept des Planungsbiros Wachinger
GmbH (Datum 11.01.2021) erstellt. Es sieht einen Anbau an der Blumthaler Stral3e
vor, in dem im Erdgeschoss ein Lager und eine Garage, im Obergeschoss Biro- und
Wohnraume fir den Betriebsleiter vorgesehen sind. Zudem sind die erforderlichen
Stellplatze aul3erhalb der Grunflachen dargestellt.

Der Antrag widerspricht den Festsetzungen des Bebauungsplans insbesondere zum

Malf3 der baulichen Nutzung, zur Lage der Wohnnutzungen und zu den Uberbaubaren
Grundstticksflachen.

1811 \

EG

AcipNQ Jale\«nwn\e

2a

Abb. 11 Bebauungskonzept Wachinger GmbH, 11.01.2021
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6.1

6.2

Da die Nachverdichtung im bestehenden Mischgebiet jedoch den stadtebaulichen
Zielen der Gemeinde entspricht, soll der Bebauungsplan entsprechend dem Pla-
nungskonzept geé&ndert werden.

Planinhalte

Um den Vollzug zu vereinfachen ersetzt die vorliegende Bebauungsplan-Anderung
innerhalb ihres Geltungsbereichs die bisherige Planzeichnung, Festsetzungen und
Hinweise vollstandig.

Art der baulichen Nutzung

Als Art der Nutzung wird weiterhin ein Mischgebiet (MI) nach § 6 BauNVO festgesetzt.
Die in § 6 Abs. 3 BauNVO zuldssigen Vergnigungsstéatten werden ausgeschlossen,
da sie mit der Umgebung nicht vertraglich sind. Zudem sind Wohnungen weiterhin
nur fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur den Betriebsinhaber oder Be-
triebsleiter zulassig, da dadurch Konflikte beztglich Larm vermeiden werden kénnen.
Da die Wohnnutzung keinesfalls zu einer Beeintrachtigung der bestehenden Betriebe
vor Ort fuhren soll, ist ein Ausschluss von allgemeinem Wohnen und eine Beschran-
kung erforderlich.

Die Lage der Wohnungen soll jedoch kinftig freigestellt sein und nicht auf die West-
seite beschrankt werden. Die Anzahl der Wohnungen wird weiterhin auf 2 je Baupar-
zelle beschrankt, um eine gemischte Nutzung sicherzustellen. Nebenanlagen mit
Ausnahme von offenen Stellplatzen dirfen ausschlielich im Bauraum errichtet wer-
den, jedoch nicht innerhalb der Griinflachen.

MalR der baulichen Nutzung

Fur die beiden Baugrundstiicke wird jeweils eine zulassige Grundflache festgesetzt.
Diese wird gegenliber dem rechtswirksamen Bebauungsplan um etwa 15% erhoht,
um eine bessere Ausnutzung der Grundstiicke zu erméglichen.

Die zulassige Grundflache darf durch Anlagen gemaR § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,70 Uberschritten werden, um die notwendigen
Flachen fur Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen sicherzustellen. Fir die Ermitt-
lung der zulassigen Grundflachenzahl ist die Gesamtflache des Baugrundstiicks, ein-
schlie3lich der privaten Griunflachen mafRgebend. Die resultierende Bodenversiege-
lung bleibt damit unter einer Gesamt-GRZ von 0,8 und wird fur ein Mischgebiet als
noch vertraglich angesehen.

Die zulassige maximale Wandhdhe wird auf 6,5 m, die maximale Firsthéhe auf 7,7 m
erhoht, um eine flacheneffiziente zweigeschossige Bebauung zu ermdglichen. Bei
Pultdachern darf die Wandhthe am Pultdachfirst ebenfalls 7,7 m betragen.

Zusatzlich wird entsprechend der bisherigen Bebauungsplan-Systematik eine max.
zulassige Geschossflache festgesetzt. Dadurch soll insbesondere eine zu starke
wohnbauliche Nutzung der relativ grof3en Kubaturen ausgeschlossen werden.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen WLP 2-20 Seite 10/12



Walpertskirchen BP Mischgebiet siidlich der ED 14, nordwestlich der RaiffeisenstralRe, 3. And. 17.01.2024

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache

Der Bauraum wird weiter durch eine grof3zligige Baugrenze festgelegt um fir Anbau-
ten an die bestehenden Gebaude groRe Flexibilitat zuzulassen, Die Baugrenzen dir-
fen durch untergeordnete bauliche Anlagen wie z. B. Balkone, AuRentreppen und de-
ren Uberdachungen, Dachiiberstande, Wintergérten, Terrassen und deren Uberdach-
ungen um bis zu 1,5 m Uberschritten werden. Die gesetzlichen Abstandsflachen sind
dabei einzuhalten.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Durch den zusétzlichen Anbau sind weitere Stellplatze erforderlich, die weiterhin auf
dem eigenen Grundsttick unterzubringen sind. Die Lage von offenen Stellplatzen
kann frei auf dem Grundstiuck aul3erhalb der Grunflachen gewahlt werden, Garagen
sind jedoch nur innerhalb der Baugrenzen zulassig. Um eine Versickerung zu ermdg-
lichen und dem Klimaschutz zu entsprechen sind diese Stellplatze unversiegelt anzu-
legen.

Bauliche Gestaltung

Die Vorschriften zur baulichen Gestaltung werden liberalisiert. Klnftig sind fir ge-
neigte Dacher Dachneigungen zwischen 6° bis 38° zulassig, was dem genehmigten
Bestandsgebauden Blumthaler StraBe 2 und 2a und der naheren Umgebung ent-
spricht.

Garagen und Verbindungsbauten kénnen auch als Flachdacher zugelassen werden.
Die Firstrichtung der Gebaude verlauft tGiber die Langsseite der Gebaude. Diese Fest-
setzungen entsprechen der Umgebung und passen sich ins naheliegende Ortsbild
ein. Zudem bieten so die Dacher Mdglichkeiten fir eine PV-Anlage und/oder Dach-
begriinung.

ErschlieBung

Da die beiden Grundsticke an die offentliche Verkehrsflache grenzen, ist die Er-
schlieBung gesichert. Der Abstand des hinteren Gebaudes Blumthaler Stral3e 2 zur
offentlichen Verkehrsflache betragt unter 50 m, wodurch auch die Zuganglichkeit fur
Feuerwehr- und Rettungskrafte sichergestellt ist.

Zufahrten von der Kreisstraf3e werden aus Griinden der Verkehrssicherheit weiterhin
nicht zugelassen.

Griinordnung

Da die festgesetzten Baumpflanzungen an der StralRe mittlerweile umgesetzt sind,
werden sie kinftig als zu erhalten festgesetzt. Bei Ausfall sind die Gehdlze jeweils
entsprechend zu ersetzen. Die Festsetzungen zu Pflanzenart und —qualitat werden
tbernommen.

Ubrige Festsetzungen

Die Ubrigen Festsetzungen und Hinweise werden aus dem rechtswirksamen Bebau-
ungsplan tibernommen.
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6.9

6.10

6.11

Artenschutz

Beim Abriss bzw. Umbau alterer Gebauden besteht die Mdglichkeit, dass arten-
schutzrechtliche Belange betroffen sein kénnen, da solche Gebaude haufig von Fle-
dermausarten, welche alle streng bzw. besonders geschutzt sind, als Winterquartier
bzw. Wochenstube genutzt werden. Vor Beginn der Abriss- oder Umbauarbeiten ist
daher immer sicherzustellen, dass sich keine der oben genannten Arten im Gebaude
bzw. Nistplatze am Gebaude befinden, andernfalls kann es zu einem Verbotstatbe-
stand nach § 44 Abs. 1 BNatSchG kommen.

Bodenschutz

Im Planungsgebiet liegen keine bekannten Altlastenverdachtsflachen. Sofern den-
noch Auffillungen, Abfélle oder Altlasten zu Tage treten, ist das Sachgebiet Boden-
schutz und Abfallrecht beim Landratsamt Erding unverziglich zu informieren.

Klimaschutz, Klimaanpassung

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) oder im Hinblick auf die Méglichkeiten zur Klimaanpassung als sen-
sibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Flachen Uber-
plant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erflillen oder als Retentionsflachen die-
nen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-Senkenfunk-
tion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich.

Gemeinde Walpertskirchen, den ...,

Franz Hormann, Erster Blrgermeister
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