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1. Städtebauliche Begründung 
 
1.1  Anlass und Ziel der Änderung 
 

Mit Beschluss des Gemeinderats der Gemeinde Walpertskirchen wurde der Planungs-
verband Äußerer Wirtschaftsraum mit der Erstellung der 2. Änderung des Bebauungs-
plans „Mischgebiet südlich der ED 14, nordwestlich der Raiffeisenstraße“ in der Fas-
sung vom 09.05.2008 beauftragt. 
 
Ziel der Planung ist es, den Bebauungsplan an die geänderten Entwicklungsabsichten 
der Eigentümer anzupassen. Dazu wird das Grundstück mit der Ordnungsnummer 1 
geteilt und eine getrennte Erschließung ermöglicht. Die Festsetzungen der überbauba-
ren Grundstücksfläche und das Maß der Nutzung werden ebenfalls auf zwei Bauräume 
aufgeteilt. Die übrigen Festsetzungen, die Planzeichnung außerhalb des Geltungsbe-
reiches sowie die Hinweise gelten unverändert weiter.  
 
Das Verfahren wird nach dem beschleunigten Verfahren (Bebauungspläne der Innen-
entwicklung) gemäß § 13a BauGB durchgeführt. Die Größe der Fläche die voraussicht-
lich versiegelt wird, gemäß § 13a Abs. 1 Satz 3 BauGB, liegt dabei unter 20.000qm.  

 
1.2 Lage, Größe und Beschaffenheit des Plangebiets 
 

Die Änderungsfläche  hat eine Größe von rund. 2.000 qm und umfasst die Flurnum-
mern 181. Die Änderungsfläche befindet sich im Südwesten der Gemeinde Wal-
pertskirchen südlich der ED 14 und nordwestlich der Raiffeisenstraße. Westlich der 
Änderungsfläche befindet sich der Landschaftsbereich der Strogen; östlich, in einer 
Entfernung von ca. 100m, verläuft die ED 4 und die Bahnlinie München – Freilassing. 
Das Gelände fällt leicht in Richtung Nordwesten ab. Die Erschließung erfolgt über die 
ED 14 aus Richtung Norden und eine Stichstraße mit Wendehammer. Dieser er-
schließt die überwiegend gewerblich genutzten Grundstücke an der ED 14. Die über-
wiegend zum Wohnen genutzten Grundstücke, die unmittelbar südlich anschließen, 
werden von Osten durch den Strogenweg erschlossen. Die Änderungsfläche ist derzeit 
unbebaut. Südlich befindet sich ein Gewerbebau neueren Datums; westlich ein Ge-
werbebau mit einem Autohaus. 
 

1.3 Planungsrechtliche Voraussetzungen 
 

Im rechtswirksamen Flächennutzungsplan der Gemeinde Walpertskirchen ist die Ände-
rungsfläche als Mischgebiet dargestellt.  
 
Der rechtskräftige Bebauungsplan inkl. der 1. Änderung setzt als Art der Nutzung ein 
gegliedertes Mischgebiet fest, mit einer überwiegend gewerblichen Nutzung im Norden 
und einer überwiegenden Wohnnutzung im Süden. 

 
1.4 Änderungen 

 
Maß der baulichen Nutzung: 
Das Maß der Nutzung wird durch eine maximal zulässige Grundfläche in qm und einer 
maximal zulässigen Geschoßfläche in qm festgesetzt. Dabei wird das bislang zulässi-
ge Maß von einer Grundfläche von 715 qm und einer Geschoßfläche von 950 qm, auf 
die zwei getrennten Bauräume aufgeteilt. Die Festsetzung der Anzahl der Vollge-
schosse bleibt unverändert. 
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Überbaubare Grundstücksfläche, Bauliche Gestaltung 
Aus einem gemeinsamen Bauraum für das Grundstück mit der Ordnungsnummer 1, 
werden nunmehr zwei getrennte Bauräume. Diese halten jeweils den Mindestabstand 
von 3 m zu den Grundstücksgrenzen ein. 
Im Südosten wird die Lage am Wendeplatz aufgenommen und die bestehende L-Form 
beibehalten. Im Norden wird die überbaubare Grundstücksfläche rund 3m nach Süden 
zurückgenommen, um eine getrennte Erschließung zu ermöglichen. Für die festgesetz-
te überbaubare Grundstücksfläche werden für untergeordnete bauliche Anlagen ge-
ringfügige Überschreitungsmöglichkeiten definiert, um einen reibungslosen Vollzug zu 
gewährleisten. Die bestehende Festsetzung der Firstrichtungen wird der neuen Lage 
und Ausrichtung der zwei Bauräume angepasst. Die Unterscheidung zwischen festen 
und variablen Firstrichtung folgt der städtebaulichen Lage und Bedeutung des Bau-
raumes. Das Maß für die Wandhöhe wird auf das bestehende Maß westlich der Er-
schließungsstraße mit max. 5,50 m angepasst. 
 
Erschließung 
Um eine getrennte Erschließung zu ermöglichen wird ein schmaler Grundstücksteil im 
Norden in einer Breite von 4,0m abgetrennt und ein Einfahrtsbereich festgesetzt. Die 
Erschließung erfolgt auf dem Privatgrundstück. Für kleine Transporter ist die Erschlie-
ßung von Westen kommend auf das Hinterliegergrundstück möglich. Lastzüge müssen 
in die Blumthaler Straße einfahren, wenden und von Süden aus auf das Grundstück 
fahren. Es wird ein Sichtdreieck von 15 x 70 m Schenkellänge eingetragen. 
 
Grünordnung 
Die private Grünfläche wird zur Anlage einer separaten Erschließung um rund 3 m im 
Norden reduziert. Die Anzahl der zu pflanzenden Bäume wird ebenfalls aufgrund der 
Lage im Sichtdreieck reduziert. 
 
 

1.6 Eingriffs-/Ausgleichsregelung / Umweltbelange 
 

Durch die Änderung entsteht kein zusätzliches Baurecht. Es erfolgt lediglich ein gering-
fügiger Eingriff in eine private Grundstücksfläche. Gemäß § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB 
gelten diese zusätzlichen Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der 
planerischen Entscheidung erfolgt oder als zulässig. Damit entfällt die Anwendung der 
Eingriffs-/Ausgleichsregelung nach dem Bayr. Leitfaden. Die Pflicht zur Umweltprüfung 
nach § 2 Abs. 4 BauGB entfällt ebenfalls (§13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB), da die Bebau-
ungsplanänderung voraussichtlich keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgü-
ter hat (§ 13a Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB). Als Anhaltspunkt dient die Tatsache, dass 
keine prägenden Grünbestandteile betroffen sind, keine übergeordneten Schutzgebiete 
betroffen sind, ein ausreichender Flurabstand vorhanden ist, das Landschaftsbild nicht 
beeinträchtigt wird und für die umweltbezogenen Auswirkungen auf die Nachbarschaft 
entsprechende Festsetzungen getroffen werden. 

 
1.7 Sonstiges 
 

Über diese Änderungen hinaus, gelten die Festsetzungen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans „Mischgebiet südlich der ED 14, nordwestlich der Raiffeisenstraße“ in 
der Fassung vom 09.05.1996, rechtswirksam durch die Bekanntmachung vom 
30.09.2008, inkl. der 1. Änderung i.d.F. vom 02.10.1997, unverändert weiter. 
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Gemeinde: Walpertskirchen, den ............................................... 
 

.................................................................................. 
(Georg Heilmeier, Erster Bürgermeister) 

 
 
Planverfasser: München, den .......................................................... 
 
  .................................................................................. 

(Planungsverband Äußerer Wirtschaftsraum München) 
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Luftbild Makro o.M. 
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Luftbild Mikro o.M. 
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Übersichtsplan – Flurkarte o.M. 
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