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Die Gemeinde Walperiskirchen erlasst aufgrund & 2, 9, 10 und 13a Baugesetzbuch —
BauGB- Art. 81 Bayerische Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern —GO- diese Bebauungsplanénderung als

Satzung



Luftbild .M. mit Umgrif




A Festsetzungen

1 Der bisherige Planteil des Bebauungsplans ,Mischgebiet sldlich der ED 14,
nordwestlich der Raiffeisenstrale” in der Fassung vom 09.05.1996 rechiswirksam
durch die Bekanntmachung vom 30.09.1996, inkl. der 1. Anderung i.d.F. vom
02.10.1997, wird durch den nachfolgenden Planteil innerhalb des
Geltungsbereiches ersetzt:
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6.1

6.2

6.3

Die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Mischgebiet slidlich der ED 14,
nordwestlich der Raiffeisenstrafte” in der Fassung vom 09.05.1996 rechtswirksam
durch die Bekanntmachung vom 30.08.1996, inkl. der 1. Anderung i.d.F. vom
02.10.1997, werden durch die nachfolgenden Festsetzungen innerhalb des
Geltungsbereiches geandert:

Geltungshereich

s Grenze des raurnlichen Anderungsbereich

Maf der baulichen Nutzung
GR 250 Maximal zuldssige Grundflache in gm (z.B. 250).

GF 375 Maximal zulassige Gescholflachen in gm (z.B. 375).

tiberbaubare Grundsticksflachen, Bauliche Gestaltung

Baugrenze

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch untergeordnete bauliche Anlagen wie
z.B. Balkene, Auflentreppen unq. deren Uberdachungen, Dachiberstande,
Wintergérten, Terrassen und deren Uberdachungen um bis zu 1,5 m Gberschritten
werden.

Hauptfirstrichtung
+ festgelegt / variabel
5,5m Maximal zulassige Wandhohe {WH) in Meter

Die Geltung der Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO wird angeordnet.

Erschliellung

Strallenbegrenzungsiinie

A Einfahrt

o __I255777T Sichtdreieck

Innerhaib der Sichtfl&chen dirfen aufler Zaunen neue Hochbauten nicht errichtet
werden. Walle, Sichtschutzzdune, Anpflanzungen aller Art und Zaune sowie Stapel,
Haufen und ahnliche mit dem Grundstlck nicht fest verbundene Gegenstéande
dirfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80m dber die
Fahrbahnebene erheben. Ebensc wenig duarfen dort genehmigungs- oder
anzeigefreie Bauten und Stellplatze errichtet und Gegenstdnde gelagert oder
hinterstelit werden, die diese Hhe Gberschreiten. Dies gilt auch flir die Dauer der
Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflachen sind mit der
Straflenbauverwaltung abzustimmen.



7.1

7.2

8.1

Grinordnung

|:| private Grinflache

@ @ @ zu pflanzende Baume. Die Situierung der Baume kann
gegenlber der Planzeichnung geringfligig abweichen.

Sonstiges
F—12—k Bemalhung
Die sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Mischgebiet sudlich der ED 14,
nordwestlich der Raiffeisenstrafte” in der Fassung vom 09.05.1996 rechtswirksam
durch die Bekanntmachung vom 30.09.1996, inkl. der 1. Anderung i.d.F. vom
02.10.1997, gelten unverandert weiter.
Hinweise

******* bestehende / geplante Grundstiicksgrenze
I:l geplante / bestehende Gebaude

/W Bauverbotszone Art. 23 Abs. 1 BayStrWG

Unmittelbare Zugénge oder Zufahrten von den Grundstiicken zur ED 14 sind nicht
zulassig.

Die Entwasserung der neuen Zufahrt im Einmindungsbereich zur Blumthaler Strafle
muss durch entwasserungstechnische Mafihahmen so gestaltet werden, dass kein
Oberflichenwasser der ED 14 zufliefen  kann. Der  bestehende
Entwasserungsgraben darf nicht beeintrachtigt werden. Die Eckausrundungen der
neuen Zufahrt im Einmindungsbereich zur Blumthaler Strafe sind soweit méglich
so auszubilden, dass sie von den gréften der StVO zugelassenen Fahrzeugen
chne Benutzung der Gegenfahrbahn und der Seitenrdume der ED 14 befahren
werden kdnnen.

Ver- und Entsorgungsleitungen dirfen nicht {berbaut werden. Es ist ein
Mindestabstand von Baumpflanzungen von 2,5 m zu diesen Leitungen einzuhalten.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen Flachen,
auf denen nicht mit wassergefédhrdenden Stoffen umgegangen wird, ist (ber die
belebte Bodenzone zu versickern. Ausreichende Flachen sind hierfir vorzusehen.
Sofern die Anwendungsvoraussetzungen der Niederschlagswasser-
Freistellungsverordnung (NWFreiV) vom 01.01.2000 (BGVBI. Nr. 3/2000) erfillt und
die dazugehdrigen Technischen Regeln (TRENGW) beachtet werden, sind derartige
Anlagen zur Beseitigung von Niederschlagwasser genehmigungsfrei. Auf die ATV-
Merkblatter A 138 wird hingewiesen. Die Standfestigkeit der Bodschung des
zwischen der Kreisstrale ED 14 und der Zufahrt zum hinter liegenden Grundstlck
gelegenen Entwasserungsgrabens ist statisch nachzuweisen.

Die sonstigen Hinweise des Bebauungsplans ,Mischgebiet sidlich der ED 14,
nordwestlich der Raiffeisenstrafie” in der Fassung vom 09.05.1996 rechtswirksam
durch die Bekanntmachung vom 30.09.1996, inkl. der 1. Anderung i.d.F. vom
02.10.1997, gelten unverandert weiter.
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digitale Kartengrundlage

Planzeichnung zur Mafientnahme nur bedingt geeignet;
keine Gewahr fir MaRhaltigkeit.

Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen
auszugleichen.

MU CHEN, GBI L

(Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum Miinchen)

Walpertskirchen, den ...,

{Georg Hellmeler, Erster Blrgermeister)



Verfahrensvermerke

1.

Der Beschluss zur Aufstellung der Bebauungsplan-Anderung wurde vom
Gemeinderat am  29.05.2008 gefasst (§2 Abs.1 BauGB). Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 29.10.2008 ortsUblich bekannt gemacht.

Zu dem Entwurf der Bebauungsplandnderung in der Fassung vom 18.09.2008
wurden die Offentlichkeit und die Behdrden bzw. sonstigen Trager éffentlicher
Belange gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB in der Zeit vom
06.11.2008 bis 21.11.2008 beteiligt.

Zu dem Entwurf der Bebauungsplandnderung in der Fassung vom 21.01.2010
wurden die Offentlichkeit und Behdrden bzw. sonstigen Trager dffentlicher Belange
erneut in der Zeit vormn 16.06.2010 bis 02.07.2010 gem. § 4a Abs. 3 BauGB beteiligt.

Zu dem Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom 21.07.2011
wurden die Offentlichkeit und Behdrden bzw. sonstigen Trager dffentlicher Belange
erneut in der Zeit vom 23.04.2012 bis 11.05.2012 gem. § 4a Abs. 3 BauGB beteiligt.

Die Gemeinde Walperiskirchen hat mit Beschluss des Gemeinderates vom
24.05.2012 die Bebauungsplandnderung gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
beschlossen.

(Siegel) {Georg Heillmeier, Erster Blirgermeister)

Die ortslibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan
erfolgte am ..., ., dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB
sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplans hingewiesen. Mit der
Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom 24.05.2012 in Kraft
(§ 10 Abs. 3 BauGB).

(Siegel) {Georg Heillmeier, Erster Blrgermeister)
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B BEGRUNDUNG



1.1

1.2

1.3

1.4

Stadtebauliche Begriindung
Anlass und Ziel der Anderung

Mit Beschluss des Gemeinderats der Gemeinde Walpertskirchen wurde der Planungs-
verband AuRerer Wirtschaftsraum mit der Erstellung der 2. Anderung des Bebauungs-
plans ,Mischgebiet sudlich der ED 14, nordwestlich der Raiffeisenstral’e“ in der Fas-
sung vom 09.05.2008 beauftragt.

Ziel der Planung ist es, den Bebauungsplan an die geanderten Entwicklungsabsichten
der Eigentimer anzupassen. Dazu wird das Grundstick mit der Ordnungsnummer 1
geteilt und eine getrennte ErschlieRung ermoglicht. Die Festsetzungen der liberbauba-
ren Grundsticksflache und das Mal} der Nutzung werden ebenfalls auf zwei Baurdume
aufgeteilt. Die Ubrigen Festsetzungen, die Planzeichnung aufRerhalb des Geltungsbe-
reiches sowie die Hinweise gelten unverandert weiter.

Das Verfahren wird nach dem beschleunigten Verfahren (Bebauungspléne der Innen-
entwicklung) gemaf § 13a BauGB durchgefiihrt. Die GroRRe der Flache die voraussicht-
lich versiegelt wird, gemaf § 13a Abs. 1 Satz 3 BauGB, liegt dabei unter 20.000gm.

Lage, GroRe und Beschaffenheit des Plangebiets

Die Anderungsflache hat eine GréRe von rund. 2.000 gm und umfasst die Flurnum-
mern 181. Die Anderungsfliche befindet sich im Sidwesten der Gemeinde Wal-
pertskirchen sidlich der ED 14 und nordwestlich der Raiffeisenstralle. Westlich der
Anderungsflache befindet sich der Landschaftsbereich der Strogen; &stlich, in einer
Entfernung von ca. 100m, verlauft die ED 4 und die Bahnlinie Minchen — Freilassing.
Das Gelande fallt leicht in Richtung Nordwesten ab. Die ErschlieBung erfolgt Uber die
ED 14 aus Richtung Norden und eine Stichstrale mit Wendehammer. Dieser er-
schlief3t die Uberwiegend gewerblich genutzten Grundstiicke an der ED 14. Die uUber-
wiegend zum Wohnen genutzten Grundsticke, die unmittelbar stdlich anschlieRen,
werden von Osten durch den Strogenweg erschlossen. Die Anderungsflache ist derzeit
unbebaut. Sudlich befindet sich ein Gewerbebau neueren Datums; westlich ein Ge-
werbebau mit einem Autohaus.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Walpertskirchen ist die Ande-
rungsflache als Mischgebiet dargestellt.

Der rechtskréaftige Bebauungsplan inkl. der 1. Anderung setzt als Art der Nutzung ein
gegliedertes Mischgebiet fest, mit einer Uberwiegend gewerblichen Nutzung im Norden
und einer uberwiegenden Wohnnutzung im Suden.

Anderungen

MafR der baulichen Nutzung:
Das Maf} der Nutzung wird durch eine maximal zulassige Grundflache in gm und einer
maximal zulassigen Gescholiflache in gm festgesetzt. Dabei wird das bislang zulassi-
ge Malf von einer Grundflache von 715 gm und einer Geschofflache von 950 gm, auf
die zwei getrennten Baurdume aufgeteilt. Die Festsetzung der Anzahl der Vollge-
schosse bleibt unverandert.



1.6

1.7

Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauliche Gestaltung

Aus einem gemeinsamen Bauraum fur das Grundstick mit der Ordnungsnummer 1,
werden nunmehr zwei getrennte Bauraume. Diese halten jeweils den Mindestabstand
von 3 m zu den Grundstlicksgrenzen ein.

Im Sldosten wird die Lage am Wendeplatz aufgenommen und die bestehende L-Form
beibehalten. Im Norden wird die berbaubare Grundsticksflache rund 3m nach Suden
zurickgenommen, um eine getrennte ErschlieBung zu ermdglichen. Fur die festgesetz-
te Uberbaubare Grundstucksflache werden fir untergeordnete bauliche Anlagen ge-
ringfligige Uberschreitungsmaglichkeiten definiert, um einen reibungslosen Vollzug zu
gewahrleisten. Die bestehende Festsetzung der Firstrichtungen wird der neuen Lage
und Ausrichtung der zwei Bauraume angepasst. Die Unterscheidung zwischen festen
und variablen Firstrichtung folgt der stadtebaulichen Lage und Bedeutung des Bau-
raumes. Das Mal fir die Wandhdhe wird auf das bestehende Mafll westlich der Er-
schlieBungsstralie mit max. 5,50 m angepasst.

Erschlieung

Um eine getrennte Erschliefung zu erméglichen wird ein schmaler Grundstiicksteil im
Norden in einer Breite von 4,0m abgetrennt und ein Einfahrtsbereich festgesetzt. Die
Erschlielung erfolgt auf dem Privatgrundstick. Fir kleine Transporter ist die Erschlie-
Rung von Westen kommend auf das Hinterliegergrundstiick méglich. Lastziige missen
in die Blumthaler Stralle einfahren, wenden und von Suden aus auf das Grundstuck
fahren. Es wird ein Sichtdreieck von 15 x 70 m Schenkelldnge eingetragen.

Griinordnung

Die private Grunflache wird zur Anlage einer separaten Erschliefung um rund 3 m im
Norden reduziert. Die Anzahl der zu pflanzenden Baume wird ebenfalls aufgrund der
Lage im Sichtdreieck reduziert.

Eingriffs-/Ausgleichsregelung / Umweltbelange

Durch die Anderung entsteht kein zusétzliches Baurecht. Es erfolgt lediglich ein gering-
fugiger Eingriff in eine private Grundstucksflache. Gemall § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
gelten diese zusatzlichen Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder als zuladssig. Damit entfallt die Anwendung der
Eingriffs-/Ausgleichsregelung nach dem Bayr. Leitfaden. Die Pflicht zur Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB entfallt ebenfalls (§13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB), da die Bebau-
ungsplananderung voraussichtlich keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgu-
ter hat (§ 13a Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB). Als Anhaltspunkt dient die Tatsache, dass
keine pragenden Grinbestandteile betroffen sind, keine tUbergeordneten Schutzgebiete
betroffen sind, ein ausreichender Flurabstand vorhanden ist, das Landschaftsbild nicht
beeintrachtigt wird und fir die umweltbezogenen Auswirkungen auf die Nachbarschaft
entsprechende Festsetzungen getroffen werden.

Sonstiges

Uber diese Anderungen hinaus, gelten die Festsetzungen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans ,Mischgebiet sudlich der ED 14, nordwestlich der Raiffeisenstral’e® in
der Fassung vom 09.05.1996, rechtswirksam durch die Bekanntmachung vom
30.09.2008, inkl. der 1. Anderung i.d.F. vom 02.10.1997, unverandert weiter.



Gemeinde: Walpertskirchen, den ........ccccocoeeeiiiiiiiiiiiceeeeee,

Planverfasser: MUnchen, den ...

(Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen)
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