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Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde Walpertskirchen besitzt einen vom Landratsamt Erding mit Bescheid vom 15. November 1996
(Az. 52) genehmigten Fldchennutzungsplan. Der Flichennutzungsplan wurde seitdem mehrmals gedndert.
Die Gemeinde fiihrt derzeit eine 4. Anderung des Flichennutzungsplans durch. Die Anderung umfasst die
Ausweisung eines Sondergebiets fiir groRflachigen Einzelhandel und Infrastruktureinrichtungen zur Nah-
versorgung (siehe Abbildung). Der Bereich ist im Flachennutzungsplan bisher als Flache fiir die Landwirt-
schaft dargestellt. Zur Umsetzung des Flachennutzungsplans stellt die Gemeinde fiir das Sondergebiet ab-
schnittsweise Bebauungspldne auf. Fiir den vorliegenden Bebauungsplan ,Einkaufsmarkt Walpertskirchen”
hat der Gemeinderat am 13. November 2025 den Aufstellungsbeschluss gefasst.
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Abbildung: 4. Flidchennutzungsplandnderung

Ziele und Zwecke der Planung

Walpertskirchen ist in den letzten zehn Jahren um 106 Einwohner gewachsen, eine Zunahme von 7 %. Die
Nahversorgung mit Lebensmitteln im Ort hat sich in gleichzeitig durch die Aufgabe des ortlichen Edeka
nah- und gut-Marktes mit Metzgerei vor etwa zwei Jahren erheblich verschlechtert. Im Hauptort beschrankt
sich die Nahversorgung mit Lebensmitteln seitdem im Wesentlichen auf das Backwarenangebot eines Cafés
und das Angebot ortlicher Produzenten wie Nudelsaucen, die {iber einen Automaten verkauft werden, oder
Honig, sowie ggf. untergeordnete Nebensortimente des Raiffeisen-Lagerhauses. Der ndchste Lebensmittel-
markt befindet sich im Nachbarort Horlkofen, etwa 4 km entfernt (Delta-Markt).

Mit der Bauleitplanung mdchte die Gemeinde Walpertskirchen ihre Nahversorgung wieder sicherstellen.
Als erste und dringlichste Einrichtung soll ein Supermarkt entstehen. Fiir die Realisierung plant die Ge-
meinde eine Ausschreibung zum Verkauf des Grundstiicks mit Interessensbekundung und ggf. Konzept-
vergabe. Der Lebensmittelmarkt soll in zentraler Lage angesiedelt werden. Der Standort ist von allen Teilen
des Hauptortes hochstens 1,2 km entfernt und erméglicht das Einkaufen zu Ful} oder mit dem Fahrrad. Er
liegt am siidlichen Ortsrand an der Bahniiberfiihrung an der HauptstraRRe. Der Lebensmittelmarkt soll durch
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4.1

weitere Angebote wie Dienstleistungsbetriebe oder 6ffentliche Einrichtungen zu einem 6rtlichen Versor-
gungszentrum erganzt werden. Durch die Lage an der Kreisstral3e ED 14 mit durchschnittlichen téglichen
Verkehren von {iber 4.000 Kraftfahrzeugen besteht Aussicht auf die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes.
Fiir die oben genannten Nutzungen soll ein Sondergebiet ,Einzelhandel und Infrastruktur” ausgewiesen
werden. Diese Gebietsart erlaubt die Festsetzung eines individuellen und gleichzeitig flexiblen Nutzungs-
konzeptes.

Bei der Planung sind die Entwicklungsmaglichkeiten des restlichen Sondergebiets Einzelhandel/Infrastruk-
tur zu beriicksichtigen. Fiir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung miissen die geplante Nutzung und
die Nutzungen der Umgebung aufeinander abgestimmt werden. Immissionskonflikte miissen durch Rege-
lungen im Bebauungsplan vermieden werden. Bei der vorliegenden Planung ist auch darauf zu achten, dass
von den gewerblichen Nutzungen keine erhebliche Storung fiir die umliegende Wohnbebauung ausgeht.
Umgekehrt miissen zur Wahrung gesunder Arbeitsverhaltnisse erhebliche Beeintrachtigungen durch Ver-
kehrsldrm ausgeschlossen werden.

Verfahren

Das im Flachennutzungsplan dargestellte Sondergebiet Einzelhandel und Infrastruktur soll auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung in zwei Abschnitten entwickelt werden. Der vorliegende Bebauungsplan um-
fasst den ersten Abschnitt mit einem Lebensmittelmarkt.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren nach §§ 2 ff. BauGB aufgestellt. Zunachst war er als Angebots-
bebauungsplan konzipiert. Parallel zur friihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung hat die Ge-
meinde das Baugrundstiick fiir Investoren ausgeschrieben. Nach der Zuschlagserteilung an einen Bieter
wurde das Verfahren als vorhabenbezogener Bebauungsplan auf Grundlage eines Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplans fortgefiihrt.

Die Umstellung auf einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfolgte, um die zeitnahe und verbindliche
Umsetzung des konkret geplanten Vorhabens sicherzustellen. Durch die Bindung an einen Vorhabentrédger
und die Verpflichtungen im Durchfiihrungsvertrag wird gewahrleistet, dass das Vorhaben innerhalb eines
tiberschaubaren Zeitraums realisiert wird und die hierfiir erforderlichen ErschlieRungsmalRnahmen gesi-
chert sind. Die Gemeinde verfolgt mit der Planung das legitime stadtebauliche Ziel, die ortsnahe Versor-
gung der Bevolkerung mit Giitern des tdglichen Bedarfs zu verbessern bzw. zu sichern.

Der Vorhabentrdager wurde im Rahmen einer Konzeptvergabe fiir das gemeindliche Grundstiick ermittelt.
Dabei wurden mehrere Bewerbungen anhand von stddtebaulichen, funktionalen und wirtschaftlichen Krite-
rien bewertet, insbesondere im Hinblick auf die Qualitdt des Nutzungskonzepts, die Einfiigung in die ortli-
che Struktur sowie die Sicherstellung der zeitnahen Realisierung. Die Entscheidung fiir den ausgewdhlten
Vorhabentrdger beruht auf der besten Zielerreichung im Hinblick auf die stddtebaulichen Entwicklungsziele
der Gemeinde sowie der Bereitschaft, das Vorhaben auf eigene Kosten umzusetzen und sich an den Kosten
fiir die ErschlieRung zu beteiligen.

Vorhabentrdger ist die KIZ GmbH, Hegelstralle 8, 63628 Bad Soden-Salmiinster.
Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung

Raumordnungsziele, Planungsleitlinien

Die Planung wird vor allem folgenden Raumordnungszielen und Raumordnungsgrundsatzen des Landesent-
wicklungsprogramms (LEP) und des Regionalplans Miinchen (RP) gerecht:

e LEP 3.1 (G) ,Flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen sollen unter Beriicksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.” Der Standort an der Hauptstral3e erfordert
keine erhebliche Flacheninanspruchnahme fiir zusétzliche StraRenerschlieRungen.

e LEP 3.3 (G) ,Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden.” Das Planungsgebiet liegt mittig am siidlichen Ortsrand an
den Hauptort an und befindet sich an der Kreuzung Bahnlinie/KreisstraRe. Eine bandartige Siedlungs-
struktur entsteht dadurch nicht, ebenso kein Ansatz fiir eine Besiedelung des angrenzenden Aulienbe-
reichs.
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e LEP 3.3 (Z) ,Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.” Das Planungsgebiet ist an den Hauptort Walpertskirchen angebunden.

e LEP1.1.1.(Z, G) ,In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle {iberortlich
raumbedeutsamen Planungen und Mallnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.
Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von
Arbeitspldatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Giitern
geschaffen oder erhalten werden.” Das geplante Gebiet soll dementsprechend zur verbrauchernahen
Versorgung der Bevdlkerung mit Einzelhandelseinrichtungen - insbesondere solchen zur Deckung des
kurzfristigen, taglichen Bedarfs mit Lebensmitteln — beitragen.

e RP 3.2 (Z) ,Eine integrierte, wohnortnahe Versorgung, vor allem mit Giitern des tdglichen Bedarfs ist
in allen Gemeinden anzustreben”. Ein wesentliches Ziel der vorliegenden Planung ist der Ausbau einer
solchen Versorgung.

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern enthalt Kriterien zur Ansiedlung von EinzelhandelsgroRprojekten
in Gemeinden, um eine verbrauchernahe Versorgung im Sinne von gleichwertigen Lebensbedingungen in
allen Landesteilen sicherzustellen. Einzelhandelsgrof3projekte konnen bestehende zentrale Versorgungs-
strukturen schwdchen. Deshalb unterliegt ihre Ansiedlung landesplanerischen Regelungen. Der vorliegende
Bebauungsplan wird im Folgenden nach der ,Handlungsanleitung zur landesplanerischen Uberpriifung von
EinzelhandelsgroRprojekten in Bayern” des Bayerischen Wirtschaftsministeriums vom 1. August 2002 beur-
teilt, unter Beriicksichtigung des aktuellen Landesentwicklungsprogramms aus dem Jahr 2013.

Einzelhandel - Vorpriifung

In der Vorpriifung ist zu ermitteln, ob die Planung ein Vorhaben ermdglicht, das aus landesplanerischer
Sicht ein EinzelhandelsgroRprojekt darstellt.

o Die festgesetzte Gebietsart ,Sondergebiet Lebensmitteleinzelhandel” gestattet grundsatzlich die Er-
richtung von Einzelhandelsbetrieben, die nach § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO0 grof¥fldchig sind.

e Das Gebdude kann nach den Bebauungsplanfestsetzungen eine Geschossflache von mehr als 2.000 m2
haben.

e Der Bebauungsplan fiir das Sondergebiet soll einen Lebensmitteleinzelhandel mit bis zu 1.200 m2 Ver-
kaufsflache zulassen. Ein solcher Betrieb erreicht mit den {iblichen Nebenraumen eine Geschossflache
von mindestens 1.600 m2.

Die Bauleitplanung zielt folglich auf die Errichtung eines Einzelhandelsbetriebes ab, der das Kriterium
»GroRflachigkeit” erfiillt. Dieses Kriterium ist ab einer Geschossfldche von 1.200 m2 erfiillt. Fiir die Einstu-
fung als groRflachiger Einzelhandelsbetrieb ist neben der reinen Flachenbetrachtung auch auf die vom Be-
trieb ausgehenden Auswirkungen abzustellen. Nur wenn sich der Betrieb nach Art, Lage und Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung wesentlich auswirken kann, handelt es sich um einen groRflachigen Betrieb.

Nach der Regelvermutung des § 11 BauNVO ist fiir einen Betrieb mit mehr als 1.200 m2 Geschossfldche von
solchen Auswirkungen auszugehen - es sei denn, es kann widerlegt werden, dass die Auswirkungen vorlie-
gen. Als mogliche Auswirkungen fiihrt die Baunutzungsverordnung (nicht abschlieBend) auf:

e schddliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes,

e Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung,

e aufden Verkehr,

e auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich des Betriebs,

e auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden,
e aufdas Orts- und Landschaftsbild

e und auf den Naturhaushalt.

Fiir die vorliegende Planung kdnnen nicht alle dieser Auswirkungen vollstandig ausgeschlossen oder wider-
legt werden, zumal bei der Beurteilung die GroRe der Gemeinde und des Ortsteils zu beriicksichtigen sind.
Das Ergebnis der Vorpriifung ist, dass die vorliegende Planung einen aus landesplanerischer Sicht groRfla-
chigen Einzelhandel zuldsst und einer landesplanerischen Uberpriifung bedarf.



4.3 Einzelhandel - Angaben zur landesplanerischen Uberpriifung

In der landesplanerischen Uberpriifung wird untersucht, ob die vorliegende Bauleitplanung zur Errichtung
eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebs den Zielen der Raumordnung entspricht. Die landesplanerische
Uberpriifung erfolgt auf Grundlage der ,Handlungsanleitung zur landesplanerischen Uberpriifung von Ein-
zelhandelsgroRRprojekten in Bayern” des Bayerischen Wirtschaftsministeriums vom 1. August 2002, unter
Beriicksichtigung des aktuellen Landesentwicklungsprogramms.

Lage im Raum, landesplanerische Standortsteuerung

EinzelhandelsgroRprojekte diirfen nach dem Ziel Nr. 5.3.1 des Landesentwicklungsprogramms nur in zent-
ralen Orten ausgewiesen werden. Walpertskirchen ist in der Landes- und Regionalplanung kein zentraler Ort
mit iberdrtlicher Versorgungsfunktion. Abweichend zur vorgenannten Beschrankung sind nach dem LEP-
Ziel aber Nahversorgungsbetriebe bis 1.200 m2 Verkaufsfldche in allen Gemeinden zuldssig. Nahversor-
gungsbetriebe sind nach der Begriindung des Landesentwicklungsprogramms Betriebe, die ganz iiberwie-
gend dem Verkauf von Nahversorgungsbedarf dienen. Der vorliegend geplante Lebensmitteleinzelhandel
mit 1.200 m2 Verkaufsfldche entspricht diesem Kriterium.

Agglomerationen von jeweils fiir sich betrachtet nicht-groRflachigen Einzelhandelsbetrieben — auch im
Anschluss an ein EinzelhandelsgroRprojekt — in raumlich-funktionalem Zusammenhang, die iiberortlich
raumbedeutsam sind, sind gemeinsam als EinzelhandelsgroRprojekt zu behandeln. Vorliegend ist am Stand-
ort ein Lebensmitteleinzelhandel vorgesehen, erganzt um kleinere Betriebe wie z.B. eine Metzgerei. Die
geplanten offentlichen Einrichtungen oder Dienstleistungen wie Friseure haben allenfalls derart unterge-
ordnete Verkaufsflachen, dass eine Beriicksichtigung in der Summenpriifung nicht erforderlich ist.

Fiir Teilbereiche des Planungsgebiets kann im Bebauungsplan der Einzelhandel vollstdndig oder fiir be-
stimmte Sortimente ausgeschlossen werden. Das westlich der Bahnlinie gelegene Raiffeisen-Lagerhaus
liegt nicht im raumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem geplanten Standort.

Erfordernis der stidtebaulichen Integration

EinzelhandelsgrolRprojekte miissen in stadtebaulich integrierter Lage ausgewiesen werden. Der Standort an
der Hauptstral3e ist als integrierte Lage zu bezeichnen. Er schlieRt unmittelbar an den Bebauungszusam-
menhang des Hauptortes der Gemeinde an und liegt mittig zu den Wohngebieten. Ein wesentlicher Faktor
ist die Bahniiberfiihrung neben dem Planungsgebiet, der den Standort direkt mit den westlich der Bahn ge-
legenen Siedlungen verbindet.

Im Hauptort Walpertskirchen werden die
Einrichtungen zur Deckung des wirt-
schaftlichen, kulturellen und sozialen
Grundbedarfs fiir die Gemeindebevélke-
rung im Wesentlichen vorgehalten.

Die Ansiedlung des Supermarktes wird
Bestandteil des Flachennutzungsplanes
Walpertskirchen als planerischem Ge-
samtkonzept fiir die stddtebauliche Ent-
wicklung. Im Flachennutzungsplan wer-
den inshesondere auch die Belange des
Orts- und Landschaftsbildes sowie des
Naturschutzes und der Landschafts-
pflege beriicksichtigt. Die Ansiedlung
ist somit ortsplanerisch vertretbar.

Der Standort hat einen fuRl&ufigen Ein-
zugsbereich in den benachbarten Wohn-
gebieten (siehe Abbildung rechts, Ein-
zugsbereich von 500 m). Innerhalb der
500 m-Distanz liegt etwa die Halfte
Wohnsiedlungen im Hauptort.

A
Abbildung: 500-m-Distanz



Die ohnehin gute Erreichbarkeit fiir FuRganger und Radfahrer wird mittelfristig durch eine Ampel an der
Kreuzung HauptstraRe/Raiffeisenstralle und durch eine Erneuerung der Bahniiberfiihrung im Zuge des Aus-
baus der Bahnlinie Miinchen-Miihldorf weiter verbessert. Die 6 m breite Durchfahrt unter der Uberfiihrung
wird dann auf 12,5 m verbreitert, so dass beidseitig der Fahrbahn breite Gehwege angelegt werden kdnnen.
Ostlich der Bahnlinie soll eine Querungshilfe als Mittelinsel zusammen mit einer Linksabbiegespur entste-
hen. Diese MaRnahme kann erst nach Fertigstellung der neuen Bahniiberfiihrung durchgefiihrt werden, weil
in diesem Zusammenhang auch die Hohenlage der HauptstraRe verdndert wird. Bis dahin ist eine temporéare
Querungshilfe vorgesehen. Deren konkrete Umsetzung bleibt der weiteren Abstimmung mit dem Landrats-
amt Erding und dem Staatlichen Bauamt Freising vorbehalten, denkbar ist ein Zebrastreifen oder eine FuR-
gangerampel. Die ldngste FuRwegstrecke zum geplanten Lebensmittelmarkt innerhalb des Ortszusammen-
hangs betrdgt nur 1,1 km, gemessen vom nordlichen Rand des geplanten Wohngebiets WA4 bei Urtl. Im
Ergebnis verfiigt der geplante Supermarkt iiber einen hinreichenden fullaufigen Einzugsbereich und ist
stadtebaulich integriert.

Anbindung an den éffentlichen Personennahverkehr

EinzelhandelsgroRprojekte sollen an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden sein - den &rtlichen
Gegebenheiten entsprechend. In der Ndhe des Planungsgebiets liegen der Bahn-Haltepunkt Walpertskir-
chen der Bahnstrecke Miinchen-Miihldorf und die (zweigeteilte) Bushaltestelle Walpertskirchen Raiffeisen-
kasse (Entfernungen 500 m und 270 m zum geplanten Lebensmittelmarkt, siehe Abbildung unten). Die Bus-
haltestelle wird von zwei Regionalbuslinien werktdglich etwa zehnmal je Linie und Richtung angefahren
(Linie 445 Ebersberg-Erding; Linie 567 Dorfen-Erding). Die Linien fahren weitere Haltestellen im Gemeinde-
gebiet in den Ortsteilen Neufahrn und Hallnberg an. Der Standort ist somit den ortlichen Gegebenheiten
entsprechend ausreichend angebunden.
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Abbildung: Haltestellen des dffentlichen Personennahverkehrs
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Sonstige Priifmafistibe

In der Handlungsanleitung zur landesplanerischen Uberpriifung von EinzelhandelsgroRprojekten sind wei-
tere PriifmalRstdbe angegeben, die fiir die vorliegende Planung jedoch nicht ausschlaggebend sind:

e Raumliche Beurteilungsgrundlagen
Die raumliche Beurteilungsgrundlage fiir die vorliegende Planung ist der landesplanerische Nahbereich
der Stadt Erding, zu dem die Gemeinde Walpertskirchen gehort (siehe Abbildung, Regionalplan Miin-
chen, Ausschnitt aus der Karte ,Zentrale Orte und Nahbereiche®). Eine zuldssige Kaufkraftabschdpfung
miisste ggf. auf Grundlage dieses Nahbereichs ermittelt werden.
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Abbildung: Nahbereich Erding
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e  Maximal zuldssige Kaufkraftabschopfung
Im Landesentwicklungsprogramm sind bezogen auf die jeweilige raumliche Beurteilungsgrundlage fiir
EinzelhandelsgrolRprojekte sortimentspezifisch maximal zuldssige Kaufkraftabschopfungsquoten fest-
gelegt. Ziel ist die Vermeidung einer Gefahrdung der bestehenden und erwiinschten Versorgung der Be-
volkerung. Nahversorgungsbetriebe im Sinne von LEP 5.3.1 sind bis zum Erreichen des Schwellenwerts
von 1.200 m2 Verkaufsfldche allerdings von der landesplanerischen Verkaufsflichensteuerung freige-
stellt. EinzelhandelsgroRprojekte fiir die Nahversorgung oberhalb des Schwellenwertes diirften bis zu 25
% der Kaufkraft des Bezugsraumes abschopfen.

4.4 Ergebnis

Die Angaben zur landesplanerischen Uberpriifung waren als Teil der Bebauungsplanbegriindung
Gegenstand der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung. Die Regierung von Oberbayern

- hohere Landesplanungsbehdrde - wurde in diesem Verfahren beteiligt und um Stellungnahme gebeten.
Die landesplanerische Uberpriifung fand im Rahmen der Beteiligung ohne zusitzliches Verfahren statt.

Im Ergebnis dient die Planung der Sicherung der Nahversorgung und Daseinsvorsorge und entspricht damit
den raumordnerischen Zielen des Landesentwicklungsprogramms. Zwar diirfen Einzelhandelsgrof3projekte
grundsatzlich nur in Zentralen Orten realisiert werden, jedoch sind Nahversorgungsbetriebe mit einer Ver-
kaufsflache bis 1.200 m2 auch auRerhalb zuldssig. Der geplante Lebensmittelmarkt erfiillt diese Vorausset-
zung, sofern die maximale Verkaufsfldche eingehalten wird; eine entsprechende Festsetzung ist im Bebau-
ungsplan enthalten.

Bei Beachtung der Vorgaben des LEP 5.3.1 steht die Planung den Erfordernissen der Raumordnung nicht
entgegen. Etwaige angegliederte Betriebe (z.B. Getrankemarkt, Backshop) sind bei der Verkaufsflichenbe-
rechnung zu beriicksichtigen bzw. als eigenstandige, baurechtlich selbstdndig genehmigungsfahige Be-
triebe auszugestalten; inshesondere zdhlen beim Backshop auch Sitz- und AulRenverzehrfliachen zur Ver-
kaufsflache. Das Plangebiet befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage mit direktem Anschluss an den
Siedlungsbestand, fuBlaufiger Erreichbarkeit der Ortsmitte sowie Anbindung an den OPNV. Die geplante
Errichtung einer Lichtsignalanlage wird aus stadtebaulicher und landesplanerischer Sicht begriiRt und ist
fiir die sichere fuRlaufige Erreichbarkeit des Standorts erforderlich. Dabei sollten die Lage der Querungs-
stellen sowie ggf. zusdtzliche Querungsmaglichkeiten vor dem Hintergrund steigender Verkehrsbelastungen
gepriift werden.

8



5

5.1 Rahmenplan
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Abbildung: Rahmenplan Sondergebiet Einzelhandel und Infrastruktur

Der Rahmenplan wurde als Bebauungskonzept fiir die Flachennutzungsplandnderung erstellt und im Bebau-
ungsplanverfahren fortgeschrieben. Ausgehend von dieser iibergeordneten Planung werden die einzelnen
Bebauungspldne entwickelt. Im Rahmenplan ist das Sondergebiet Einzelhandel und Infrastruktur in zwei
Abschnitte unterteilt, da von einer schrittweisen Umsetzung auszugehen ist. Der erste, siidostliche Ab-
schnitt umfasst eine ca. 7.600 m2 grofRe Teilfldche des Flurstiicks 239/1, Gemarkung Walpertskirchen. Auf
diesem Abschnitt ist im Entwurf ein Lebensmittelmarkt mit Kundenparkplatz geplant, der von der Haupt-
straRe aus mit einer StichstralRe erschlossen wird. Es ist ein grof¥fldchiger Betrieb dargestellt. Der Parkplatz
umfasst etwa 90 Stellpldtze. Am siidwestlichen Gebietsrand ist eine Eingriinung vorgesehen, die u.U. auch
als 6kologische Ausgleichsmalinahme angelegt werden kann. Dieser Abschnitt ist Gegenstand des vorlie-
genden Bebauungsplans.

Fiir den zweiten, etwa 5.600 m2 grof3en Abschnitt sind langfristig Gebdude fiir weitere private oder 6ffentli-
che Nahversorgungsbetriebe oder -einrichtungen vorgesehen. Ergdnzt wird dieser Abschnitt durch einen
Park-and-Ride-Platz fiir die Bahnstation. Die StichstraRe, die den ersten Abschnitt erschlieRt, wird auch als
Zufahrt des zweiten Abschnitts verwendet.



5.2 Stadtebaulicher Entwurf

Lebensmittelmarkt
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T
-

-

Bereich des Yorhaben- und
ErschlieBungsplans gemaR § 12 BauGB;
geplantes Yorhaben: Errichtung eines

Lebensmittelmarktes mit Backshop

Abbildung: Vorhaben- und ErschliefSungsplan

Der Entwurf des Lebensmittelmarktes wurde vom Vorhabentrdger in Abstimmung mit einem Handelskonzern
als potenziellem Mieter ausgearbeitet. Die Verkaufsflache des Marktes einschlieRlich Backshop betrdgt
1.200 m2, Der Haupteingang befindet sich an der Nordostseite des Gebdudes; in diesem Bereich sind auch
Fahrradabstellanlagen vorgesehen. Die Stellplatze fiir Einkaufswagen werden im Bereich der Parkpldtze an-
geordnet. Die Anlieferungsrampe fiir den Lebensmittelmarkt ist an der Nordwestseite des Gebdudes als ein-
gehauste Rampe geplant und wird abseits sowie abgeschirmt von den benachbarten Wohnhausern angeord-
net. Das Marktgebadude ist eingeschossig vorgesehen. Auf dem Dach ist eine Photovoltaikanlage geplant,
die primar der Versorgung des Marktes dient. Vorgesehen ist eine Ost-West-Ausrichtung mit einer Modulnei-
gung von etwa 10° und einer voraussichtlichen Leistung von knapp 100 kWp. Das Gebdude soll iiberwie-
gend verputzte oder holzverschalte Fassaden erhalten und mit Flachddchern ausgefiihrt werden. Auf dem
Grundstiick sind fiir den Lebensmittelmarkt insgesamt etwa 90 Stellplatze geplant, darunter mehrere barrie-
refreie Stellplatze sowie Mutter-Kind-Stellplatze. Auf dem Parkplatz sind Ladestationen fiir Elektrofahr-
zeuge vorgesehen. Die Verkehrsflachen sind auf den Rangierbedarf der Lastkraftwagen ausgelegt.
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StrafSenerschliefSung

Das Sondergebiet wird von der HauptstralRe aus erschlossen. Der betroffene Stralenabschnitt liegt im Er-
schlieBungsbereich der Ortsdurchfahrt der KreisstralRe ED 14. An der dem Planungsgebiet gegeniiberliegen-
den StralRenseite befindet sich ein Mischgebiet, das iiber mehrere Zufahrten von der HauptstraRe aus er-
schlossen ist. Weiter ostlich und jenseits der Bahniiberfiihrung ist die HauptstralRe beidseitig bebaut.
Zwischen Bahndamm und dem Sondergebiet verlduft ein Feldweg, der sich nordlich der HauptstraRe als
FuB- und Radweg fortsetzt. Die Bahniiberfiihrung {iber die Hauptstral3e soll im Zuge des Aushaus der Bahn-
verbindung Miinchen-Miihldorf neu gebaut werden. Dabei wird die Durchfahrt von 6 m auf 12,5 m verbrei-
tert, wodurch unter anderem breitere Gehsteige in diesem Bereich ermdglicht werden. Entlang des Sonder-
gebiets soll an der Hauptstral3e ein Gehweg eingeplant werden.

Die Zufahrt zum Sondergebiet wird als 6ffentliche Verkehrsflache ausgewiesen. Sie weist eine Breite von
6,00 m auf; an der Einmiindung sind Eckausrundungen mit Radien von 10 bis 12 m vorgesehen. Die Zufahrt
erschlieRt zugleich den zweiten Bauabschnitt gemaR Rahmenplan (Gewerbe, Verwaltung, P+R-Platz). Wie
im Rahmenplan dargestellt, wird fiir den Endausbau von der méglichen Notwendigkeit einer Linksabbiege-
spur beziehungsweise eines Aufstellbereichs ausgegangen. Dies ist abhadngig vom zu erwartenden Verkehrs-
aufkommen der konkret geplanten Nutzungen im zweiten Bauabschnitt (P+R-Platz, Gewerbe, Verwaltung).

Im ersten Bauabschnitt - der Errichtung des Supermarkts - ist diese bauliche MaRnahme nicht erforderlich
und wird daher zuriickgestellt, auch im Hinblick auf die Abstimmung mit den BaumaRnahmen der Bahn
(siehe unten). Eine Freihalteflache, die im Bebauungsplan als StraRenbegleitgriin festgesetzt wird, ermdg-
licht die spatere Anlage einer Linksabbiegespur, sofern diese erforderlich wird, inklusive eines straRenbe-
gleitenden Gehweges. Fest vorgesehen ist die Anlage einer Querungshilfe fiir FuRganger und Radfahrer mit
einer Mittelinsel sowohl langfristig als auch temporar fiir den ersten Bauabschnitt.

Erschliefung fiir Fuf3gdnger und Radfahrer

An der HauptstraRe besteht auf der nordlichen Seite ein Gehsteig. Das Supermarktgrundstiick soll zundchst
liber eine temporare Querungshilfe direkt an diesen Gehsteig angebunden werden. Die Lage der Querungs-
hilfe ist im Vorhaben- und ErschlieRungsplan dargestellt. Konkret ist die Anlage einer Mittelinsel dstlich
der Einmiindung der ErschlieRungsstralRe geplant, wobei grundsatzlich auch eine bedarfsgesteuerte FuR-
gangerampel in Betracht kdame. Die konkrete Ausfiihrung wird in der ErschlieBungsplanung mit den zustan-
digen Behdrden abgestimmt.

Nach Abschluss der BahnausbaumaRnahmen soll weiterhin die Mittelinsel als Querungshilfe dienen, entwe-
der an der aktuell geplanten Stelle oder im Zusammenhang einer Linksabbiegespur Richtung Westen verlegt
(siehe Rahmenplan). Zusatzlich ist der Bau eines Gehwegs auf der Siidseite der Hauptstral3e vorgesehen.
Im Zuge des Neubaus der Bahniiberfiihrung im Rahmen des Ausbaus der Bahnverbindung Miinchen-Miihl-
dorf wird die Durchfahrtsbreite von derzeit 6,0 m auf 12,5 m erweitert, wodurch unter anderem breitere
Gehsteige in diesem Bereich ermdglicht werden. An diese wird der geplante Gehweg angebunden. Ur-
spriinglich war ein gemeinsamer Geh- und Radweg vorgesehen; langfristig ist jedoch weder nach Osten
noch nach Westen eine Weiterfiihrung als Radweg geplant. Daher wird im Entwurf ein Gehweg mit freiwilli-
ger Mitnutzung durch Radfahrer vorgesehen und im Bebauungsplan der hierfiir erforderliche Fladchenbedarf
freigehalten (0,5 m Sicherheitsstreifen, 2,50 m Gehweg). Diese Ausfiihrung soll es Radfahrern ermdglichen,
die von Norden kommend die Querungshilfe nutzen, den Supermarkt ohne Absteigen zu erreichen. Entspre-
chend ist auch eine ausreichende Dimensionierung der Querungshilfe vorgesehen.

Westlich der Bahnlinie ist unabhéngig von der vorliegenden Bauleitplanung der Bau einer Lichtsignalan-
lage vorgesehen, die - sobald eine Gehwegverbindung unter der Bahniiberfiihrung besteht - ebenfalls die
Erreichbarkeit des Lebensmittelmarktes verbessern wird.

Stromversorgung

Fiir die Stromversorgung in Walpertskirchen sind die Sempt-Elektrizitatswerke Erding zustandig. Als Stand-
ort fiir eine gegebenenfalls erforderliche Trafostation ist eine Flache neben der ZufahrtsstraRe vorgesehen
(siehe Festsetzung im Bebauungsplanentwurf). Der Standort wurde mit dem Versorgungsunternehmen ab-
gestimmt und liegt auRerhalb der von der Bahn fiir die AusbaumaRnahme ABS 38 beanspruchten Flachen.
Kriterien fiir den Standort sind neben einer wirtschaftlichen Anschlussméglichkeit die Zufahrtsméglichkeit,
ggf. auch mit Lkw und die Lage aulRerhalb von Sichtfldchen von StraReneinmiindungen. Fiir den Stellplatz
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der Trafostation auf kommunaler Grundstiicksflache ist eine beschrankte personliche Dienstbarkeit zuguns-
ten des Versorgers notig, ebenso fiir Kabel in diesen Grundstiicken.

Die Trafostation wird sowohl den Supermarkt mit Backshop und E-Ladestationen als auch die weiteren Nut-
zungen in einem spateren Bauabschnitt versorgen. Die Anbindung erfolgt an die bestehende Mittelspan-
nungsfreileitung, die siidlich des Sondergebiets verlduft. Diese 20-kV-Leitung durchquert derzeit den siidli-
chen Bereich des geplanten Sondergebiets. Um die Bebauungsmdoglichkeiten moglichst wenig
einzuschranken, ist vorgesehen, die Freileitung innerhalb des Gebiets unterirdisch zu verlegen. Hierfiir sind
an den Randern des Sondergebiets ein oder zwei Kabelendmasten erforderlich, abhangig von der konkreten
Leitungsfiihrung des Erdkabels.

Sonstige ErschliefSung

Die technische ErschlieRung sowie die Abwasserentsorgung erfolgen durch die Erweiterung bestehender
Anlagen und Leitungsnetze. Das Niederschlagswasser soll in einen bestehenden Regenwasserkanal einge-
leitet werden, der etwa auf Hohe des Sondergebiets beginnt, in der HauptstralRe Richtung Nordwesten ver-
[duft und in die Strogen miindet.

Die Baugrunduntersuchungen haben ergeben, dass die anstehenden Boden iiberwiegend aus bindigen, nur
schwach durchlassigen Schluffen und Tonen bestehen. Die ermittelten Durchldssigkeitsbeiwerte liegen teil-
weise unter dem fiir eine wirksame Versickerung erforderlichen Bereich. Eine ausschlieBBliche Versickerung
des Niederschlagswassers ist daher auf dem Grundstiick nur eingeschrankt moglich. Nach den gutachterli-
chen Empfehlungen ist bei der Entwadsserung eine Kombination aus Riickhaltung, soweit mdglich gedrossel-
ter Versickerung sowie einer Ableitung (z. B. in das 6ffentliche Kanalnetz) vorzusehen. Dabei sind insbe-
sondere die geringen Versickerungsleistungen sowie die teilweise hohen Grundwasser- bzw. Schichtwasser-
stande zu beriicksichtigen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans (insbesondere wasserdurchldssige Be-
ldge fiir Stellpldtze sowie Dachbegriinung) dienen der teilweisen Riickhaltung und Versickerung des Nieder-
schlagswassers. Aufgrund der im Baugrundgutachten festgestellten geringen Durchlassigkeit der anstehen-
den Boden ist eine vollstandige Versickerung auf dem Grundstiick jedoch nicht méglich. Die Malknahmen
dienen daher in erster Linie der Reduzierung des oberfldchigen Abflusses und der Abflussverzégerung. Die
konkrete Auslegung der Niederschlagswasserbewirtschaftung erfolgt im weiteren Verfahren in Abstimmung
mit den zustdndigen Fachbehdrden.

Baugrundverhiiltnisse

Nach dem vorliegenden Baugrundgutachten wird der Untergrund im Planungsgebiet liberwiegend aus bin-
digen pleistozdnen Sedimenten (Schluffe und Tone) aufgebaut. Diese Bdden sind stark wasserempfindlich
und weisen eine geringe Durchldssigkeit auf. Der Oberboden ist aufgrund seines organischen Anteils nicht
tragfahig und im Zuge der BaumaRnahmen vollstandig zu entfernen. Fiir die geplante Bebauung sind Mal3-
nahmen zur Bodenverbesserung sowie ein ausreichend machtiges Griindungspolster erforderlich. Grund-
bzw. Schichtwasser wurde bereits in Tiefen von etwa 1,5 bis 3,0 m unter Gelandeoberkante festgestellt.
Wahrend der Bauphase sind daher tempordre Wasserhaltungsmalinahmen erforderlich. Die Baugrundver-
haltnisse fiihren zu erhéhten Anforderungen an Planung und Ausfiihrung, stehen der Realisierung des Vor-
habens jedoch nicht grundsatzlich entgegen.

Die laut Bebauungsplan zuldssigen Aufschiittungen stehen im Zusammenhang mit den Baugrundverhaltnis-
sen. Aufgrund zeitweise hoher Grund- bzw. Schichtwasserstande sowie der geringen Versickerungsfahigkeit
der Boden ist eine Anpassung der Geldndehdhen erforderlich, um eine dauerhaft funktionsfahige bauliche
Nutzung sicherzustellen und das Risiko von Vernidssung und Uberstauung zu minimieren. Zudem soll der
Aushub moglichst umfassend auf dem Grundstiick weiter verwendet werden, um unnétigen Baustellenver-
kehr zu vermeiden.

Drainage landwirtschaftlicher Fldchen

Fiir die unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen besteht ein funktionie-
rendes Drainagesystem, dessen Leitungen und Sammler teilweise in rdumlicher Ndhe zu den geplanten Bau-
flachen und Bepflanzungen verlaufen. Der angrenzende Bewirtschafter weist darauf hin, dass inshesondere
der Drainagensammler entlang der siidwestlichen Gebietsgrenze sowie der Hauptsammler unterhalb des
vorgesehenen Baufeldes von wesentlicher Bedeutung fiir die Entwasserung einer rund 4 ha groRen Acker-
flache sind. Eine Beeintrdchtigung der Leitungen, etwa durch Wurzeleinwuchs oder Schaden wahrend der
Bauphase, kdnnte die ordnungsgemalie Bewirtschaftung der Flache erheblich beeintrachtigen.
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Bei der Ausgestaltung von Randbepflanzungen sind im Bebauungsplan zudem solche MaRnahmen vorzuse-
hen, die eine Beeintrachtigung der Drainageleitungen durch Wurzeln vermeiden. Im Bebauungsplan sind in
Ndhe der Drainagen aus diesem Grund keine GrofRbdume festgesetzt. Die Lage und Funktionsfahigkeit der
bestehenden Drainage ist im Ubrigen bei den BaumaRnahmen zu beriicksichtigen. Hierzu gehért insbeson-
dere die Ermittlung des genauen Leitungsverlaufs (ggf. unter Einbeziehung vorhandener Drainagepldne),
die Sicherstellung der Unversehrtheit der Anlagen wahrend der Bauausfiihrung sowie eine planerische An-
passung oder Sicherung der Entwasserungsleitungen. Wahrend die Drainage auf dem Flurstiick 241 voraus-
sichtlich unverandert bestehen bleiben kann, ist die Drainage auf den Flurstiicken 239 und 239/1 mit aus-
reichendem Abstand zu wurzelnden Bdaumen (10 bis 15 m) vor dem Supermarktgrundstiick abzufangen und
in Richtung HauptstralRe und Bahniiberfiihrung abzuleiten.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sollen so konzentriert werden, dass sie das Landschaftsbild nicht stéren und das Ortshild
nicht beherrschen. Die GrofRe, Anzahl und Standorte von Werbeanlagen werden begrenzt. Zur freien Land-
schaft hin — Richtung Siidwesten — sollen keine Werbeanlagen zugelassen werden.

Griinkonzept

Der Bebauungsplan greift mit einer freiwachsenden Hecke am Rand des Sondergebiets das landschaftspla-
nerische Griinkonzept des Flachennutzungsplans auf. Dieses sieht an dieser Stelle ebenfalls eine Begriinung
vor. Aus Platzgriinden sowie unter Beriicksichtigung der landwirtschaftlichen Nutzung, vorhandener Drai-
nagen und einer geplanten Stromversorgungstrasse werden hier iiberwiegend Strducher eingesetzt. Am
siidostlichen Rand des Sondergebiets ist eine Baumreihe vorgesehen, die zur optischen Abschirmung des
Parkplatzes durch eine Schnitthecke ergénzt wird. Innerhalb des Sondergebiets sind dariiber hinaus Baum-
pflanzungen im Bereich des Parkplatzes sowie entlang der Hauptstral3e geplant.

Die Festsetzung von Dachbegriinungen sowie wasserdurchldssigen Beldgen dient neben gestalterischen und
klimatischen Aspekten insbesondere der Minderung der durch die hohe Versiegelung bedingten Auswirkun-

gen auf den Wasserhaushalt. Durch diese MaRnahmen wird der Oberflachenabfluss reduziert und verzogert,

was vor dem Hintergrund der eingeschrankten Versickerungsfahigkeit der Boden von besonderer Bedeutung
ist.

Als potenzielle natiirliche Vegetation wird im bayerischen Fachinformationssystem Natur der Hexenkraut-
oder Zittergrasseggen-Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseggen-Hainsimsen-Buchenwald;
ortlich mit Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald und der Zittergrasseggen-Hainsimsen-Buchenwald im Kom-
plex mit Zittergrasseggen-Waldmeister-Buchenwald; ortlich Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald
aufgefiihrt. Fiir die Baumpflanzungen werden grundsatzlich die unten aufgefiihrten Arten empfohlen. Die
Pflanzung von Eschen (fraxinus excelsior), die ebenfalls standortheimisch sind, wird derzeit wegen des
Eschentriebsterbens nicht empfohlen. Mit Riicksicht auf die Bediirfnisse des Lebensmittelmarktes werden
fiir den unmittelbaren Parkplatzbereich Sorten empfohlen, die weitgehend frei von Honigtau sind, wie z.B.
Fraxinus Excelsior 'Atlas' (Gemeine Esche Atlas), Tilia cordata 'Erecta’ (Dichtkronige Winterlinde) und Tilia
tomentosa 'Brabant' (Brabanter Silberlinde).

GroRbdume (Wuchsordnung I)

e Acer pseudoplatanus ~ Bergahorn

e Quercus petraea Traubeneiche
e Quercus robur Stieleiche

e Tilia cordata Winterlinde
e Tilia platyphyllos Sommerlinde

MittelgroRe Bdume (Wuchsordnung II)

e Alnus glutinosa Schwarzerle
e Sorbus aucuparia Eberesche
e Alnusincana Grauerle

e (Carpinus betulus Hainbuche
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Kleine Bdume (Wuchsordnung III)

Prunus padus

Cornus mas

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Hyppophae rhamnoides
Malus sylvestris

Prunus mahaleb
Rhamnus frangula

Freiwachsende Hecken

Crataegus monogyna
Prunus spinosa
Corylus avellana
Cornus sanguinea
Cornus mas
Viburnum opulus
Viburnum lantana
Euonymus europaeus
Rhamnus cathartica
Frangula alnus

Rosa canina

Rosa corymbifera
Berberis vulgaris
Sambucus nigra
Ligustrum vulgare

Schnitthecken
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Carpinus betulus
Acer campestre
Fagus sylvatica
Cornus mas
Ligustrum vulgare

Traubenkirsche
Kornelkirsche
Haselnuss

Eingriffliger WeiRdorn
Pfaffenhiitchen
Gewdhnlicher Sanddorn
Holzapfel
Steinweichsel
Faulbaum

Eingriffeliger WeilRdorn
Schlehe

Gewdhnliche Hasel
Roter Hartriegel
Kornelkirsche
Gewdhnlicher Schneeball
Wolliger Schneeball
Pfaffenhiitchen
Kreuzdorn

Faulbaum

Hunds-Rose
Hecken-Rose
Gewdhnliche Berberitze
Schwarzer Holunder
Gewdhnlicher Liguster

Hainbuche
Feldahorn
Rotbuche
Kornelkirsche
Liguster



5.3 Abstimmung auf das Planfeststellungsverfahren der Bahn

Parallel zum vorliegenden Bebauungsplanverfahren dndert die Gemeinde den Flachennutzungsplan, um die
Festsetzung eines Sondergebiets vorzubereiten (4. Flachennutzungsplandnderung). Dazu wird im Flachen-
nutzungsplan ein Sondergebiet ,Einzelhandel und Infrastruktur” dargestellt, siehe Abbildung auf Seite 3.
Dieses Sondergebiet, das nicht nur das vorliegend geplante Supermarktgrundstiick, sondern zusatzliche
Fldchen enthilt, grenzt unmittelbar an die Bahnstrecke Miinchen-Miihldorf (Strecke 5600) und liegt inner-
halb des raumlichen Untersuchungsraums des laufenden eisenbahnrechtlichen Planfeststellungsverfahrens
fiir den zweigleisigen Ausbau und die Elektrifizierung der ABS/NBS Miinchen—Miihldorf-Freilassing (PFA
1.3).

Die Deutsche Bahn InfraGO AG sowie das Eisenbahn-Bundesamt haben im Rahmen der Beteiligungen darauf
hingewiesen, dass Teile des dargestellten Sondergebiets ,Einzelhandel und Infrastruktur” mit den Flachen
kollidieren, die im Zuge der Bauarbeiten fiir den Neubau der Eisenbahniiberfiihrung (EU) HauptstraRe zwin-
gend benotigt werden. Nach den vorgelegten Unterlagen des Planfeststellungsverfahrens werden entlang
der Bahntrasse auf dem Flurstiick 239/1 temporare Baustelleneinrichtungsflachen, BaustralRen, Arbeits-
raume fiir die Dammsanierung, Flédchen fiir die Streckenentwdsserung sowie inshesondere die Herstelllage
des einzuschiebenden Briickenbauwerks benétigt.

\\{,
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Abbildung: Sondergebiet im Fldchennutzungsplan und von der Bahn benétigte Fldchen

Diese Bereiche unterliegen ab der 6ffentlichen Auslegung der Planfeststellungsunterlagen der eisenbahn-
rechtlichen Verdnderungssperre nach & 19 AEG, nach der die Durchfiihrung oder Ermoglichung von MalRnah-
men untersagt ist, die die geplanten BaumalRnahmen der Bahn wesentlich erschweren oder behindern wiir-
den. Die friihere stadtebauliche Konzeption des Grundstiicks fiir den Supermarkt iiberlagerte einen Teil
dieser bahnseitigen Fldchen, insbesondere im Bereich der geplanten Stellpldtze und der ErschlieRungsan-
lage. Dadurch wéren die fiir die Erneuerung der Eisenbahniiberfiihrung notwendigen Arbeitsraume nichtin
vollem Umfang verfiighar gewesen.

Die Gemeinde hat die Hinweise der Bahn und des Eisenbahn-Bundesamtes aufgegriffen und die Planung
umfassend angepasst. Der Losungsansatz besteht in einer Verschiebung des gesamten Baukorpers des Su-
permarktes einschlieRlich Stellpldtzen, Zufahrt und Nebenanlagen um rund 25 m nach Siidosten. Hierdurch
wird ein durchgehender, baulich freier Streifen entlang der Bahntrasse gewdhrleistet, der vollstédndig als
Arbeits- und Baustelleneinrichtungsfldche fiir die ABS-38-Mallnahmen zur Verfiigung steht. Die geforderten
Mindestabstande der Bahn (u. a. 9 m Abstand zwischen baulicher Nutzung und Bahndamm) werden nun
deutlich eingehalten bzw. iiberschritten.
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Im Flachennutzungsplan wurde die Darstellung des Sondergebiets entsprechend nach Siidosten erweitert,
um die oben beschriebene Verschiebung zu erméglichen. Das im Fladchennutzungsplan dargestellte Sonder-
gebiet kann weiterhin die gesamte langfristig nutzbare Entwicklungsflache umfassen, da der FNP als vorbe-
reitender Bauleitplan keine verbindliche Bauausfiihrung festlegt und die bauzeitliche Inanspruchnahme
der Flachen durch die Bahn nicht behindert. Die Nutzung der bahnnahen Flachen ist erst fiir die Zeit nach
Abschluss der ABS-38-Baumalinahmen vorgesehen.

Im vorliegenden Bebauungsplan als erster Stufe der Umsetzung wird das Areal lediglich im siidostlich gele-
genen Bereich fiir den Einkaufsmarkt entwickelt; dieser Bereich ist frei von bahnrelevanten Einschrankun-
gen (siehe Abbildung). Im Bebauungsplan wird diese abgestimmte Losung verbindlich umgesetzt. Er um-
fasst ausschlieBlich jene Flachen, die aulRerhalb des planfeststellungsrechtlichen Bedarfes liegen. Die
Gemeinde fiihrt hierzu fortlaufende Absprachen mit der DB InfraGO AG und dem Staatlichen Bauamt Frei-
sing, insbesondere hinsichtlich der zeitlichen Abstimmung der Baustellenzufahrt der Bahn mit der kiinfti-
gen strallenverkehrlichen ErschlieRung, die in zwei Schritten erfolgt: zunachst die ErschlieRung fiir den
Supermarkt, spater — soweit erforderlich — die Realisierung einer Linksabbiegespur auf der ED 14, im Zu-
sammenhang mit dem geplanten Park-and-Ride-Platz und zusatzlichen Nutzungen. Mit der beschriebenen
Verlagerung des Baufeldes, der Freihaltung der bahnnahen Flachen und der zeitlichen Staffelung der Er-
schlieRung ist sichergestellt, dass die Planungen der Gemeinde mit dem eisenbahnrechtlichen Vorhaben
vollstdndig vereinbar sind und die Bauarbeiten der ABS 38 in Walpertskirchen uneingeschrankt durchge-
fiihrt werden kdnnen.

{1651 /¢ ‘ v
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© 76153

S\ 17613

Fléicﬁen Bahn
ca. 4,950 m2

Grundstiick Supermarkt Gesamtfliche
ca. 6.763 m? ca. 13.239 m?

Abbildung: Erste Stufe = vorliegender Bebauungsplan — Supermarkt neben Bahnbaustelle
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5.4 Auswirkungen

Verkehr

Der Verkehr im Umfeld des Sondergebiets wird zunehmen. Ausgehend von einer Verkaufsfldche des Einzel-
handels von insgesamt 1.200 m2 sind auf den Kundenparkpldtzen durchschnittlich 90 Kfz-Bewegungen pro
Stunde und maximal 128 Bewegungen pro Stunde zu erwarten.! Das sind ca. 1.300 Bewegungen pro Tag.
Dazu kommen der Lieferverkehr und das Verkehrsaufkommen der weiteren Dienstleistungsbetriebe und 6f-
fentlichen Einrichtungen wie dem Park- & Ride-Platz.

Auf der HauptstraRe liegt die durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke derzeit bei ca. 4.135 Kfz.2 Nur ein
Teil des zukiinftigen Kundenverkehrs ist als zusatzlicher Verkehr zu betrachten. Kunden aus Walpertskir-
chen, die in Erding oder Lengdorf einkaufen, fahren auch jetzt schon auf diesem Abschnitt der Haupt-
stralRe. Der Einkaufsverkehr Richtung Erding, Lengdorf und Horlkofen wiirde auf auRerortlichen Strallenab-
schnitten abnehmen. Aus den umliegenden Ortsteilen ist dagegen ein zusatzlicher Kundenverkehr auf
diesem StralRenabschnitt zu erwarten. Innerdrtlich kann ein Teil des Einkaufsverkehrs vom Auto auf den
Rad- und FuBgangerverkehr verlagert werden.

Oberfldchenwasser

Das Sondergebiet liegt im Bereich von
Abflusswegen des Oberfldchenwassers
(siehe Abbildung). Das Wasser flieRt
von Siiden nach Norden auf die Haupt-
straRe und dort zur Strogen. Abgese-
hen von einer ordnungsgemaRen Nie-
derschlagswasserentsorgung ist bei
der Bebauung des Geldndes zu beach-
ten, dass das Wasser bei Extremereig-
nissen weiterhin schadlos abgeleitet
wird und benachbarte Grundstiicke
nicht beeintrachtigt werden (§ 37
WHG). Das Sondergebiet wird fast voll-
standig versiegelt — die Grundflachen-
zahl ldsst eine Bebauung bis zu 90 %
der Grundstiicksflache zu. Infolge des
Klimawandels wird von einer Zunahme
von Starkregenereignissen ausgegan-
gen.

Abbildung: Hinweiskarte Oberflédchenabfluss und Sturzflut, LFU Bayern

Die Baugrunduntersuchung weist darauf hin, dass aufgrund der geringen Durchlédssigkeit der anstehenden
Boden sowie der zeitweise hohen Schichtwasserstdnde ein erhdhtes Risiko von Staundsse und Oberfldchen-
abfluss besteht. Im Zuge der Planung ist daher sicherzustellen, dass auch bei Starkregenereignissen eine
schadlose Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers gewahrleistet ist und keine nachteiligen Auswir-
kungen auf benachbarte Grundstiicke entstehen. Um Uberflutungsschiden im Sondergebiet oder in der
Nachbarschaft auch bei stirkeren Regenereignissen vorzubeugen, wird ein Uberflutungsnachweis nach DIN
1986-100 erstellt, in dem mindestens ein dreissigjdhrliches Starkregenereignis angesetzt wird. Der Abfluss-
weg entlang der HauptstralRe wird sowohl in der ersten Bauphase als nach der vollstandigen Bebauung ge-
maR Rahmenplan mit Graben und Rinnen aufrechterhalten.

1 Quelle: Parkplatzldrmstudie Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2006; Grobabschatzung nach der Erhebung von Kfz-Bewegungen auf
Parkplitzen von Einkaufsmarkten; Ahnlich Grobabschétzung nach Bosserhoff (Integration von Verkehrsplanung und rdumlicher
Planung, Teil 2: Abschdtzung der Verkehrserzeugung; Hessisches Landesamt fiir StraBen- und Verkehrswesen, Wiesbaden 2000):
Verkaufsfldche 1.200 m?, 1 Beschéftigter je 60 m2, MIV-Anteil 90%, Wegeh&ufigkeit 2,5 Wege/Beschéftigtem, Pkw-Besetzungsgrad
1,1 Personen/Pkw; 1,3 Kunden pro m2, MIV-Anteil 80%, Wegehaufigkeit 2 Wege/Kunde, Pkw-Besetzungsgrad 1,3 Personen/Pkw,
Pass-by-trips 30%;

2 Quelle: BAYSIS-Bayerisches StraReninformationssystem, Verkehrszéhlung 2021
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5.5

Immissionsschutz

Norddstlich des Plangebiets befindet sich Wohnbebauung. Durch die gewerbliche Nutzung einschlief3lich
des zugehdrigen Fahrverkehrs diirfen die zuldssigen Immissionsrichtwerte nach TA Larm nicht iiberschritten
werden. Die Wohnbebauung ist teilweise durch eine Larmschutzwand abgeschirmt.

Voraussichtlich sind im Sondergebiet selbst Malnahmen zum Schutz gegen Verkehrsldarm erforderlich, der
auf der Bahnlinie und der HauptstraRe entsteht. Im Zuge des Ausbaus der Bahnlinie Miinchen—Miihldorf ist
entlang der Bahntrasse im Ortsbereich der Bau einer 2 m hohen Larmschutzwand geplant. Unabhangig da-
von sind in der weiteren Planung bei Bedarf Immissionsschutzvorkehrungen zu treffen, beispielsweise in
Form von Abstdnden zwischen Anlagen und schutzbediirftigen Nutzungen, der Ausrichtung von Grundrissen
und Gebduden. Durch den Bahnverkehr entstehen Erschiitterungen. Im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens sind diese Auswirkungen auf den geplanten Baukorper zu untersuchen. Dariiber hinaus kdnnen Ab-
schirmungen von Larm- oder Geruchsquellen sowie Betriebszeitenbeschrankungen mit stddtebaulichem
Vertrag oder in vorhabenbezogenen Bebauungspldnen festgelegt werden.

Umfang der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst Teile der Flurstiicke 239/1, 92/17 und 308/12, Gemar-
kung Walpertskirchen. Der Bebauungsplanentwurf umfasst folgende Flachen:

Geltungsbereich gesamt 8.574 m?
e Sondergebiet 5.890 m2
e private Griinflache 853 m2
e  Offentliche Verkehrsfldache 1.615 m2
e StraRenbegleitgriin 146 m?2
e  Flache fiir Versorgungsanlagen 14 m2
e ohne Nutzung (Sichtdreieck) 54 m?2

Sondergebiet

Private Grunflache

Offentliche Verkehrsflache

StralRenbegleitgriin

Flache fiir Versorgungsanlagen

JONBOE

ohne Nutzung (Sichtdreieck)
Abbildung: Flichennutzung
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6.1

Umweltbericht

Die Umweltpriifung wurde nach der friihzeitigen Behdrden- und Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt.
Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt
werden kann, wurden bei der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung zur AuBerung auch im Hinblick auf den er-
forderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert.

Einleitung

Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Die Gemeinde Walpertskirchen plant an der HauptstralRe ein ca. 0,7 ha groRes Sondergebiet fiir einen
Supermarkt auf bisher landwirtschaftlich genutzten Fldchen zur Verbesserung der 6rtlichen Nahversorgung.

Bedeutsame Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und Fachplénen

Fiir die umweltbezogenen Aspekte der Planung sind vor allem folgende Fachgesetze, Fachpldne, Fachdaten
und Programme einschldgig:

e Naturschutzgesetzgebung BNatSchG, BayNatSchG

o Immissionsschutzgesetzgebung BImSchG

e Baugesetzbuch BauGB

o  Wasserhaushaltsgesetz WHG

e lLandesentwicklungsprogramm Bayern

e Regionalplan Miinchen

e amtliche Biotopkartierung Bayern

e  Meldeliste Natura 2000 Bayern

e Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern (Landkreis-ABSP Erding)
e Artenschutzkartierung (ASK)

Das Landesentwicklungsprogramm enthalt vor allem Ziele zur Beschrankung der Flacheninanspruchnahme
und zum Schutz der Landschaft. So sind nach LEP 3.2 (Z) in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Poten-
ziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen. Die vorliegende Sondergebietsausweisung dient der Star-
kung der Nahversorgung in stadtebaulich integrierter Lage, wenn auch auRerhalb des vorhandenen Bebau-
ungszusammenhangs. Innerortliche Grundstiicke, die fiir die Ansiedlung eines groRflachigen Lebensmittel-
marktes geeignet waren, gibt es nicht. Das Ziel, dass neue Siedlungsflachen mdglichst in Anbindung an
geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen sind (LEP 3.3 (Z)) und der Grundsatz, dass eine Zersiedelung der
Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur vermieden werden soll (LEP
3.3 (G)), werden bei der vorliegenden Planung beachtet. Das Planungsgebiet ist an bestehende Siedlungen
angebunden und es entsteht durch die Ausweisungen keine bandartige Struktur oder Landschaftszerschnei-
dung.

Der Wiederaufbau einer ortlichen Nahversorgung entspricht als verkehrsmindernde Siedlungs- und Erschlie-
Rungsstruktur den Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms zum Klimawandel. Nach dem Grundsatz
1.3.1 soll den Anforderungen des Klimaschutzes insbesondere durch die Reduzierung des Energiever-
brauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und Verkehrsentwicklung Rechnung getragen werden. Ebenso
werden bei der Planung gemal dem Grundsatz 1.3.2 die raumlichen Auswirkungen von klimabedingten Na-
turgefahren beriicksichtigt, insbesondere durch die Beachtung von Abflusswegen des Oberflachenwassers
bei Starkregenereignissen.

Die vorbeschriebenen Ziele sind auch Teil der Naturschutzgesetze, des Wasserhaushaltsgesetzes und des
Baugesetzbuchs. Natur und Landschaft sind nach dem Bundesnaturschutzgesetz so zu schiitzen, dass die
biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlie3lich der Regenera-
tionsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiiter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schon-
heit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind. Boden sind so zu erhal-
ten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erfiillen konnen; Naturlandschaften und historisch
gewachsene Kulturlandschaften sind vor Verunstaltung, Zersiedelung und sonstigen Beeintrachtigungen zu
bewahren. GroRflachige, weitgehend unzerschnittene Landschaftsraume sind vor weiterer Zerschneidung
zu bewahren.
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Die erneute Inanspruchnahme bereits bebauter Fldchen sowie die Bebauung unbebauter Flachen im beplan-
ten und unbeplanten Innenbereich, soweit sie nicht fiir Griinflachen vorgesehen sind, hat Vorrang vor der
Inanspruchnahme von Freiflachen im AuRenbereich. Verkehrswege, Energieleitungen und dhnliche Vorha-
ben sollen landschaftsgerecht gefiihrt, gestaltet und so gebiindelt werden, dass die Zerschneidung und die
Inanspruchnahme der Landschaft sowie Beeintrdchtigungen des Naturhaushalts vermieden oder so gering
wie moglich gehalten werden.

Beim Aufsuchen und bei der Gewinnung von Bodenschatzen, bei Abgrabungen und Aufschiittungen sind
dauernde Schaden des Naturhaushalts und Zerstérungen wertvoller Landschaftsteile zu vermeiden; unver-
meidbare Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft sind inshesondere durch Forderung natiirlicher
Sukzession, Renaturierung, naturnahe Gestaltung, Wiedernutzbarmachung oder Rekultivierung auszuglei-
chen oder zu mindern. Freirdume im besiedelten und siedlungsnahen Bereich einschlieflich ihrer Bestand-
teile, wie Parkanlagen, grof3flachige Griinanlagen und Griinziige, Walder und Waldrdnder, Baume und Ge-
hélzstrukturen, Fluss- und Bachldufe mit ihren Uferzonen und Auenbereichen, stehende Gewdsser,
Naturerfahrungsraume sowie gartenbau- und landwirtschaftlich genutzte Flachen, sind zu erhalten und
dort, wo sie nicht in ausreichendem MaRe vorhanden sind, neu zu schaffen.

Nach dem Wasserhaushaltsgesetz sind Uberschwemmungsgebiete in ihrer Funktion als Riickhalteflichen zu
erhalten. Die Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge, inshesondere die Vermeidung
und Verringerung von Hochwasserschaden sind nach dem Baugesetzbuch in der Bauleitplanung zu beriick-
sichtigen. Nach dem Baugesetzbuch soll auRerdem mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegan-
gen werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nut-
zungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiege-
lungen auf das notwendige MaR zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte
Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll
sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Die Gesetze werden durch die Vermeidung und Minderung von Umweltbeeintrachtigungen sowie durch die
Kompensation von Eingriffen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild beriicksichtigt (s.u.), die auf
Flachennutzungsplanebene nur iiberschldgig und ohne verbindliche Zuordnung erfolgt. In den Bebauungs-
planen werden die entsprechenden Festsetzungen verbindlich getroffen.

In der ndheren Umgebung des Planungsbereichs gibt es keine Schutzgebiete, deren Entwicklungs- und Er-
haltungsziele zu beriicksichtigen sind. Die Planungsgebiete liegen auch in keinem landschaftlichen Vorbe-
haltsgebiet. Das landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 08.2 ,Strogental zwischen Wartenberg und Walperts-
kirchen” verlauft siidwestlich des Planungsgebiets entlang der Strogen (siehe Abbildung).
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Abbildung: Ausschnitt aus der Karte ,,Landschaft und Erholung”, Regionalplan ML'inchén
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Das Planungsgebiet liegt in keinem regionalen Griinzug (siehe Abbildung). Regionale Griinziige sind Teil

eines iiberortlichen Konzepts zur Freiraumsicherung, die im Regionalplan Miinchen festgelegt sind. Star-

kere Siedlungs- und Infrastrukturtétigkeit soll in den Griinziigen unterbleiben, wenn typische Funktionen
des Griinzugs der Planung entgegenstehen.

A G, TS - S MibossuRe SESTR
i ’ Ij | o L | Al al e RS

ar
Murehadar
2

A % 5
Inning & Hole & g et
T 4

4 Bockhorn

Abblldung Ausschmtt aus der Karte ” Reglonale Griinziige”, ii’eglonalplan Miinchen

Die Planung beriihrt keine Waldfldachen. Der ndchstgelegene Wald befindet sich 300 m entfernt in siidwest-
licher Richtung an der Strogen. Fiir die Planung sind deshalb keine Ziele und Malinahmen zur Erfiillung von
Waldfunktionen einschldgig. Auch der bisherige Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan der Gemeinde
Walpertskirchen enthilt fiir die Planungsgebiete keine Ziele und MaRnahmen, die der vorliegenden Ande-
rung entgegenstehen wiirden. Die Ausweisung der Baufldchen befindet sich in keinem Schwerpunktgebiet
des Arten- und Biotopschutzprogramms des Landkreises Erding (siehe Abbildung). Das nahegelegene
Schwerpunktgebiet Strogental ist entweder durch den Bahndamm vom Sondergebiet getrennt oder liegt
nicht unmittelbar am Sondergebiet an.
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bblldung Ausschmtt aus der Karte zum Landkrels -Arten- und B;otopschutzprogramm Erdmg |

21



6.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der
Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Schutzgut Mensch

Das Planungsgebiet ist durch Verkehrsldarm vorbelastet. Dieser geht von der HauptstraRe mit mehr als 4.000
Fahrzeugen tdglich sowie von der unmittelbar neben dem Sondergebiet verlaufenden Bahnlinie aus. Zur
Wahrung gesunder Arbeitsverhaltnisse sind LarmschutzmaRnahmen erforderlich. Vorldufig ist im Bebau-
ungsplanentwurf eine entsprechende Orientierung von Fenstern vorgesehen, die zum Liiften erforderlich
sind. Die landwirtschaftliche Nutzung der angrenzenden Flachen ist mit gelegentlichen Larm-, Staub- und
Geruchsimmissionen verbunden, die jedoch ortsiiblich sind und zu keinem grundsatzlichen Immissionskon-
flikt mit den geplanten Nutzungen fiihren oder die Gesundheit und Erholungsmaglichkeiten von Menschen
erheblich beeintrachtigen. Die geplante Nutzung selbst kann zu Beeintrachtigungen der nahegelegenen
Wohnnutzung fiihren. Es entsteht jedoch kein grundsatzlich unlésbarer Konflikt. Die Gerauschentwicklung
der Betriebe, Parkplatze und sonstigen Anlagen im Sondergebiet kann durch Vermeidungsmalnahmen so
eingeschrankt werden, dass keine unzumutbaren Verhiltnisse entstehen.

Die orientierenden umwelt- und abfalltechnischen Untersuchungen haben keine Hinweise auf schadliche
Bodenverdanderungen oder Altlasten ergeben. Die untersuchten Bodenproben unterschreiten die Priifwerte
der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung sowohl fiir den Wirkungspfad Boden—Mensch als auch
Boden-Grundwasser. Die anfallenden Bodenmaterialien werden gemaR Ersatzbaustoffverordnung in die
Materialklasse BM-0 eingestuft und kdnnen grundsatzlich uneingeschrankt verwertet werden. Aus umwelt-
und abfalltechnischer Sicht bestehen keine Einschrankungen fiir die geplante Nutzung.

Mehr als geringfiigige Beeintrachtigungen der Gesundheit und Erholungsmdglichkeiten der Bewohner und
Arbeitnehmer im Umfeld und im Geltungsbereich sind nicht zu erwarten. Nur wahrend der Bauphase kann
es zu maRig erheblichen Auswirkungen auf die Erholung kommen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Sondergebiet wird derzeit als intensiv bewirtschaftete Ackerfldche genutzt und weist eine geringe
Strukturvielfalt sowie nur eine geringe Bedeutung fiir den Naturhaushalt auf. Es sind keine Fladchen mit
Schutzgebieten im Sinne der Abschnitte III und IIIa des BayNatSchG, keine gesetzlich geschiitzten Bio-
tope bzw. Lebensstdtten oder Waldfldchen betroffen. Die Fliche liegt nicht in einem Schwerpunktgebiet
des Arten- und Biotopschutzprogramms. Der Acker ist Teil eines groReren Offenlandkomplexes, der v. a. fiir
Nahrungsgéste wichtig ist — wenn auch nicht essenziell. Die aktuellen faunistischen Erhebungen (Faunisti-
sche Untersuchung 2025, NRT 2025) bestdtigen, dass im zentralen Ackerbereich keine planungsrelevanten
Arten oder wertgebende Lebensraume vorkommen. Im Wirkraum wurden insgesamt 43 Vogelarten nachge-
wiesen. Die Brut- und Nahrungshabitate mit relevanter Bedeutung liegen nicht im Plangebiet, sondern in
den umliegenden Geholzbestédnden, am Bahndamm sowie im Siedlungsbereich. Besonders zu nennen sind:

e Feldlerche (Alauda arvensis): lediglich ein Brutrevier am siid6stlichen Rand des erweiterten Unter-
suchungsgebiets; keine Nutzung des Planungsbereichs aufgrund aufragender Strukturen (Bahn-
damm, Geholze, Stromleitung).

e Hecken- und Siedlungsvogel (u. a. Feldsperling, Goldammer, Stieglitz, Klappergrasmiicke,
Haussperling, Star): Brutaktivitdten ausschlieBlich in Gehélzen auRerhalb des Plangebiets; das
Ackerareal selbst hat keine Habitatfunktion.

e  GrolRvogel (Rot- und Schwarzmilan, Mdusebussard, Graureiher): treten als Nahrungsgaste auf,
ohne Brutpldtze oder essenzielle Strukturen im Plangebiet.

Der Bahndamm nordwestlich des Plangebiets weist zudem ein kleines Vorkommen der streng geschiitzten
Zauneidechse (Lacerta agilis) auf. Die Lebensstatten der Art liegen vollstandig aulRerhalb des Geltungsbe-
reichs. Eine Betroffenheit kann durch bauzeitliche Schutzmallnahmen (insbesondere Sperrzaun sowie Ver-
meidung von Lockstrukturen) vermieden werden.

Die saP (NRT 2025) stellt fest, dass bei Umsetzung der vorgesehenen VermeidungsmalRnahmen keine arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande (8§ 44 Abs. 1 BNatSchG) ausgeldst werden. Von Bedeutung sind ins-
besondere:

e V1 -Schutz angrenzender Gehdlze und des Bahndamms,
e V2 — Reptilienschutz durch Sperrzaun entlang des Bahndamms wahrend der Aktivitétszeit,
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e V3 -insekten- und fledermausfreundliche Beleuchtung zur Sicherung der Funktion der linearen
Leitstruktur Bahndamm.

Vor Beginn der BaumaRnahme ist zu priifen, ob der Reptilien-Sperrzaun fiir die vorliegende Planung rele-
vant ist, da das Planungsgebiet — anders als zum Zeitpunkt der Artenschutzpriifung vorgesehen — nicht
mehr unmittelbar an den Bahndamm angrenzt, sondern einen Abstand von 50 m aufweist. Die anderen MaR-
nahmen sind weiterhin relevant und werden in den Durchfiihrungsvertrag iibernommen.

In der ndheren Umgebung des Sondergebiets gibt es keine Schutzgebiete, auf die sich die neue Nutzung
auswirken kdnnte. Das FFH-Gebiet ,Strogn mit Hammerbach und Kéllinger Bachlein” liegt mehr als 200 Me-
ter entfernt. Aufgrund der groRen Entfernung zum Planungsgebiet ist eine Beeintrachtigung des FFH-Ge-
biets nicht zu erwarten. Nordlich des Sondergebiets liegen Teile der biotopkartierten Auwélder, RGhrichte
und Hecken um Walpertskirchen, darunter die Gehdlze am Bahndamm und Gewdsserbegleitgehdlze an ei-
nem Teich. Esist nicht auszuschlieRen, dass in diesen Gehdlzen Végel briiten. In diese Gehdlzbestédnde
wird durch die vorliegend geplanten Nutzungen nicht eingegriffen. Die BaumaRnahmen verursachen aller-
dings in der naheren Umgebung Stérungen durch Larm- und Staubemissionen. Die spatere Nutzung vor al-
lem im Sondergebiet kann durch den Verkehr und die Gerdusche, die mit dem Betrieb des Lebensmittel-
marktes verbunden sind, insbesondere tagsiiber, zu Storungen fiihren.

Da das Plangebiet selbst keine relevanten Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten enthalt und die angrenzenden
Strukturen durch geeignete MaRnahmen geschiitzt werden, ist insgesamt von geringfiigigen Auswirkungen
auf Tiere und Pflanzen auszugehen. Das FFH-Gebiet ,Strogn mit Hammerbach und Kéllinger Bachlein® ist
ausreichend entfernt und nicht betroffen.

Schutzgut Fldche

In der Gemeinde Walpertskirchen werden derzeit ca. 10 % der Flache des Gemeindegebiets als Siedlungs-
und Verkehrsflache genutzt, 185 ha.? Die Siedlungs- und Verkehrsflache ist in den letzten zehn Jahren we-
niger stark gewachsen als die Einwohnerzahl und Zahl der Arbeitspldtze. Je Einwohner und sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigtem betrdgt die Siedlungs- und Verkehrsflache in Walpertskirchen 793 m2. Vor
dem Hintergrund der demografischen Entwicklung und des Klimaschutzes soll der Flachenverbrauch auf
kommunaler Ebene insbesondere fiir Siedlung und Verkehr deutlich gesenkt werden. Die vorliegende Pla-
nung erhoht die Siedlungs- und Verkehrsflache um ca. 0,7 ha. Im Verhaltnis zur bestehenden Siedlungsfla-
che und zur Funktion der Nahversorgung fiir das Wohl der Allgemeinheit ist dieser Zuwachs untergeordnet.
Fiir sich betrachtet ist die Flachenbeanspruchung bei Supermarkten allerdings regelmaRig hoch. Die Mog-
lichkeit flichensparender Ansdtze wie mehrgeschossige Bauweise oder Biindelung von Parkplatzen wurden
gepriift. Es sind maRig erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Fldche zu erwarten.

Schutzgut Boden

rg Der Boden im Bereich des Planungsgebiets ist
I.. teils als Lehmboden aus Loss mit mittlerer Er-
tragsfahigkeit (L4L0), teils auch als Schwemm-
landboden guten Zustands (LI2ALl) zu bezeich-
nen. Es handelt sich um Bdden mit hoher
Qualitdt. Die Ackerzahl der {iberplanten Flache
liegt nach Auskunft des Landwirtschatsamtes
tiber den Durchschnittswerten der Acker- und
Griinlandzahlen der Bodenschétzung des Land-
kreises Erding. Die kiinftige bauliche Nutzung
der Fldchen bringt Eingriffe in den Bodenhaus-
halt und die mit jeder Bebauung einhergehende
Bodenversiegelung mit sich. In den versiegelten
Flichen gehen die Bodenfunktionen nahezu irre-
versibel verloren - zusdtzlich werden Fldchen
durch baubedingte Verdichtung belastet.

3 aus Gemeindedaten Walpertskirchen 2024, Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen
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Die anstehenden bindigen Boden weisen eine erhohte Empfindlichkeit gegeniiber mechanischer Beanspru-
chung und Durchfeuchtung auf. Wahrend der Bauphase sind daher besondere SchutzmaRnahmen (z. B. Ver-
meidung von unnotiger Befahrung, Schutz des Planums) erforderlich. Die Auswirkungen haben insgesamt
eine hohe Erheblichkeit. Die Abbildung zeigt einen Ausschnitt aus der Bodenschatzkarte des Umweltatlas
Bayern.

Schutzgut Wasser

Im Planungsgebiet ist ein Grundwasserflurabstand von 1,5 bis 3 m anzusetzen. Das Gebiet hat keine beson-
dere Bedeutung fiir die Gewinnung von Trink- und Brauchwasser. Es sind keine Schutzgebiete ausgewiesen.
Die ostlich gelegenen Trinkwasserschutzgebiete sind nicht mehr aktuell, da die Brunnen stillgelegt wurden.
Durch die geplante Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung von Flachen kommt es zu einem
erhdhten Oberflachenwasseranfall und beschleunigten Abfluss. Dadurch wird die Grundwasserneubildungs-
rate herabgesetzt. Die Baukorper im Sondergebiet dringen voraussichtlich kaum in das Grundwasser ein.

Die Baugrundverhaltnisse zeigen eine eingeschrankte Versickerungsfahigkeit der Boden sowie zeitweise
hohe Grund- bzw. Schichtwasserstande. Durch die im Bebauungsplan zuldssige hohe Versiegelung (bis zu
90 % der Grundstiicksfldche) und die gleichzeitig eingeschrankte Versickerungsfahigkeit der Bden kommt
es zu einem erhohten Oberflaichenabfluss. Die vorgesehenen MalRnahmen wie wasserdurchldssige Beldge
und Dachbegriinung wirken diesem Effekt entgegen, kénnen ihn jedoch nicht vollstdndig ausgleichen. Die
geplante Versiegelung fiihrt in Kombination mit den ungiinstigen Bodenverhaltnissen zu einem zusatzli-
chen Anpassungsbedarf der Entwasserung. Unter Beriicksichtigung geeigneter technischer Malnahmen zur
Riickhaltung und Ableitung wird die Beeintrachtigung als insgesamt maRig erheblich eingestuft.

Schutzgut Klima und Luft

Das Planungsgebiet weist ein warmgemaRigtes, immerfeuchtes Klima mit jahrlichen Niederschlagsmengen
von 750 bis 850 mm auf. Ein GroRteil der Niederschldge entfallt — bedingt durch die oft haufigen Gewitter-
regen — auf das Sommerhalbjahr. Die klimatischen Verhaltnisse entsprechen dem GroRklimabereich Siid-
deutschlands. Das Baugebiet beeinflusst keine zu beachtenden Frischluftschneisen, da keine erhebliche
Barriere fiir Luftstromungen aufgebaut wird. Durch die Planung wird die Ventilationswirkung im Verhaltnis
zur Ausgangssituation auch auf lokaler Ebene nicht oder kaum spiirbar verringert. Die Versiegelung von Fla-
chen verringert die Kaltluftentstehung und verschlechtert die Luftregeneration. Zumindest im Sonderge-
biet Einzelhandel und Infrastruktur ist von einer hohen Flachenversiegelung auszugehen, die aber auf den
notwendigen Umfang beschrankt wird. Im Umfeld bleiben groRe Offenlandfléchen unbeeintrachtigt. Auf-
grund der geringen Gesamtgebietsgrof3e kommt es durch die Planung hochstens zu einer geringen Reduk-
tion der Kalt- und Frischluftentstehung. Wahrend der Bauphase kann es durch Abgase und Staubentwick-
lung zu maRig erheblichen Auswirkungen auf die Luft kommen. Die Auswirkungen des Baugebiets auf Klima
und Luft sind ansonsten als gering erheblich einzustufen.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Planungsgebiet liegt in der naturrdaumlichen Untereinheit 052 ,Isen-Sempt-Hiigelland”. Es fllt leicht
nach Norden ab. Aufgrund seiner Lage in der Ndhe des Bahndamms im Westen und dem Ortsrand im Norden
ist es groRtenteils nicht weit einsehbar. Es liegt nicht in einem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet. Das ge-
plante Sondergebiet stellt hinsichtlich des Landschaftsbildes eine untergeordnete Erweiterung des Sied-
lungsbestands dar und ist vor allem nach Siidwesten hin mit Gehdlzen zu begriinen. Im Bebauungsplanent-
wurf sind Vermeidungsmalinahmen, wie die Einschrankung von Werbeanlagen, vorgesehen. Ungeachtet
dessen wird sich eine gewisse Beeintrdchtigung des Ortsbildes durch den grof3en Parkplatz nicht vollstan-
dig vermeiden lassen. Zudem wird das Landschaftsbild voriibergehend durch Baumaschinen beeintrachtigt.
Insgesamt wird das Landschaftsbild maRig erheblich beeintrachtigt.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Planungsgebiet sind derzeit keine Bodendenkmaler bekannt. Das ndchstgelegene bekannte Bodendenk-
mal befindet sich 500 m entfernt im Bereich der katholischen Pfarrkirche (D-1-7737-0295, Untertdgige mit-
telalterliche und frilhneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Erhard von Walpertskirchen
und ihrer Vorgdngerbauten). Von der Planung sind im Ubrigen keine Kultur- oder Sachgiiter wie z.B. Bau-
denkmdler betroffen. Die Auswirkungen der geplanten Bebauung auf Kultur und Sachgiiter haben voraus-
sichtlich keine Erheblichkeit.
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6.3

6.4

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Zwischen den einzelnen Faktoren des Naturhaushalts und deshalb auch den Schutzgiitern des Naturschut-
zes bestehen vielféltige Wechselbeziige. Planungsrelevante Abhdngigkeiten zwischen den einzelnen
Schutzgiitern sind bei der Bewertung der Umweltauswirkungen zu benennen. Wechselwirkungen zwischen
den Schutzgiitern werden - soweit erkennbar und von Belang - bei den jeweiligen Schutzgiitern behandelt.
Besondere Wechselwirkungen zwischen den Teilen des Naturhaushalts iiber die schutzgutbezogenen Aus-
wirkungen hinaus sind aufgrund der komplexen Wirkungszusammenhange wahrscheinlich, aber nicht offen-
kundig.

Prognose iiber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Wenn das Sondergebiet nicht ausgewiesen wird, wird die dortige Flache weiter landwirtschaftlich genutzt.
Ein Bau des Lebensmittelmarktes ware in diesem Fall nicht moglich.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

VermeidungsmafSnahmen
Folgende VermeidungsmaRnahmen sind im Bebauungsplan vorgesehen:

e Anpflanzung einer Baumreihe am der siidostlichen Gebietsrand zur Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes, Lebensraumverbesserung und Verbesserung des Kleinklimas;

e Anpflanzung von Bdumen innerhalb des Grundstiicks;

e Verwendung wasserdurchlassiger Beldge bei Stellplatzen;

e Standort mit Abstand zur Wohnbebauung, um Beeintrachtigungen durch Larm zu vermeiden;

e Vorschrift zur Verwendung von insektenfreundlicher Beleuchtung;

Die artenschutzrechtlichen VermeidungsmalRnahmen gemal saP werden in den Durchfiihrungsvertrag ver-
bindlich iibernommen. Hinsichtlich geplanter MaRnahmen gegen den Klimawandel und der Anpassung an
den Klimawandel ist nach Auffassung des Umweltbundesamtes* von folgenden Klimaveranderungen auszu-
gehen:

e Zunahme der Haufigkeit und Intensitat von Hitzewellen

e leichte Niederschlagszunahme, rdumlich und saisonal stark variierend
e  Zunahme bei Winterniederschldgen

e Abnahme bei Sommerniederschldgen

e hdufigere Starkniederschlage

Diese Auswirkungen gelten als sehr wahrscheinlich. Als wahrscheinlich werden aulRerdem die Zunahme von
Winterstiirmen und die Zunahme der Klimavariabilitdt genannt. Folgende Planungsziele und MalRnahmen
dienen der Anpassung an die beschriebenen Klimaverdnderungen oder vermindern den Beitrag zum Klima-
wandel:

e Die Etablierung eines ortlichen Lebensmittelmarktes ist eine KlimaschutzmaBnahme zur Vermei-
dung verkehrsbhedingter C02-Erzeugung;

e Begriinung des Sondergebiets — z.B. im Parkplatzbereich — mit Baumen zur Verminderung der Aus-
wirkungen von Hitzewellen;

e  Beriicksichtigung von Starkniederschligen bei der Niederschlagswasserentsorgung: Uberflutungs-
nachweis und ggf. MaRnahmen zum Uberflutungsschutz;

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Die Ausweisung des Sondergebiets bereitet ausgleichspflichtige Eingriffe in Natur und Landschaft vor.
Der Ausgleichsbedarf wird nach dem bayerischen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”
Fassung 2003 ermittelt.

Das Planungsgebiet hat als Ackerflache in vorbelasteter Ortsrandlage nur eine geringe Bedeutung fiir den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild (Kategorie I). Im Sondergebiet wird eine Grundflachenzahl von
mehr als 0,35 festgesetzt. Die Eingriffsschwere ist deshalb vom Typ A (hoher Versiegelungsgrad).

4 Klimalotse - Leitfaden zur Anpassung an den Klimawandel”, Umweltbundesamt, 2010
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Die Verkehrsflachen und die Versorgungsfldche fiir die Trafostation sind ebenfalls mit einem hohen Versie-
gelungsgrad anzusetzen (Typ A). Die bestehende &ffentliche Verkehrsflache - die HauptstralRe - ist kein
Eingriff in Naturhaushalt und Landschaft.

kein Eingriff

(bestehende Verkehrsfliche, Sichtdreiecke)
!

/

Eingriff
offentliche Verkehrsfliche
und Versorgungsfldche
912 m?

Eingriff
Sondergebiet
5.890 m?

kein Eingriff
(Griinflachen)

Abbildung: Eingriffsflichen

Bei der Festlegung des Ausgleichsfaktors nach der Matrix des Eingriffsleitfadens sind die 0.g. Vermeidungs-
malnahmen zu beriicksichtigen. Es ergibt sich folgende Beeintrachtigungsintensitat:

e Sondergebiet
Eingriff in Ackerflachen; Typ AL
der Kompensationsfaktor liegt zwischen 0,3 und 0,6, gewahlt wird 0,3.
Eingriffsfliche: 5.890 m2
Ausgleichsflache: 5.890 m2x 0,3 = 1.767 m?

e Offentliche Verkehrsflachen/Versorgungsflache
Eingriff in Ackerfldchen; Typ A I
der Kompensationsfaktor liegt zwischen 0,3 und 0,6, gewahlt wird 0,3.
Eingriffsfliche: 912 m?
Ausgleichsfldache: 912 m2x 0,3 = 274 m?

Insgesamt ist eine 2.041 m2 grofRe Ausgleichsflache erforderlich.

Auswahl geeigneter Fléchen fiir den Ausgleich und notwendige MafSnahmen

Der Ausgleichsbedarf wird auf einer Fliche aus dem Okokonto der Gemeinde Walpertskirchen am 8stlichen
Ortsrand neben dem Hammerbach erbracht, auf dem Flurstiick 2129, Gemarkung Walpertskirchen. Die 0,9 ha
groRe Fliche wurde im Jahr 2005 in das Okokontokonzept aufgenommen. Die MaRnahmen zur Aufwertung
wurden im Jahr 2016 durchgefiihrt, so dass eine 6kologische Verzinsung der MalRnahmen maglich ist. Es
wird eine jahrliche Verzinsung von 3 % angesetzt, fiir einen Zeitraum von zehn Jahren. Im Einzelnen ergibt
sich folgende Berechnung:

e Teilfliche von Flurstiick 2129, Gemarkung Walpertskirchen, 1.570 m?; Herstellung im Jahr 2016,
Fiir die Verzinsung konnen zehn Jahre angerechnet werden, d.h. 10 x 3 % = 30 % Zins.
Die 1.570 m2 groRe Flache kann rechnerisch demnach um 30 % auf 2.041 m2 erh6ht werden.
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Nachfolgend sind die MaRnahmen beschrieben (Ausziige aus dem Okokonto).

Okokonto - Walpertskirchen - FI. Nr. 2129

Lfd. Nr. | Flurnummer u. Gemarkung Flache in m? Gesamt / Okokonto

5 2129, Walpertskirchen 9143 /9143

1 Ubersichtskarte M1: 10.000

2. LalgeplanausschnittM1 1 2.500
75 7 e O

4 BESTAND

f [Z7] Bachauenwald

“#9% vorh. Ranken mit Gehdlzen
PLANUNG

] ©3  Pflanzung Einzelgehdize

B Aniage Bachauenwald

- Extensivgriiniand

‘7*’ ‘““T‘J/

{Schulsportanlage |
| TP ]
MAX BAUER Max_Bauer@t-online.de FL. NR 2129 - Seite 1

LANDSCHAFTSARCHITEKT PFARRER-OSTERMAYR-STR. 3 85457 WORTH TEL. 08123/2363 FAX 08123/4941
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Okokonto - Walpertskirchen - FI. Nr. 2129

3. Beschreibung des Ausgangszustandes / bisherige Nutzung:

Aufnahme: am 28.10.2005 / Bearbeiter: M. Ott

Lage: in Walpertskirchen, nérdlich von Schule und Hammerbach

Nutzung: Grinland

Bestand: am Hammerbach einige Ufergehdlze, iberwiegend Erlen, Weiden und
Birke

Umgebung:

Norden: Griinlandnutzung

Osten: Ackerland

Siden: Feldweg und weiteres Griinland

Westen: Hammerbach mit begleitendem Bachauenwald, Biotopnr. 7737 B36.1

4. Beschreibung des Entwicklungs- und Pflegezieles:

Aufgrund der Lage in unmittelbarer Nahe zu den Kkartieten Biotopflichen des
Hammerbaches ergeben sich folgende Entwicklungsziele:

o Verbreiterung des Ufergehdlzsaumes durch Bepflanzung mit Arten einer naturnahen
Bachauenwaldgesellschaft
Erhalt des Wiesenweges entlang des Hammerbaches
Anlage einer Feldhecke in Verldngerung des vorhandenen Rankens
Extensive Grlnlandnutzung auf den Gbrigen Bereichen oder vollsténdige Bepflanzung
als Bachauenwald

6.5 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Lage unmittelbar neben dem Bahndamm

In einem ersten Entwurf wurde das Sondergebiet weiter westlich geplant (siehe Abbildung). Da im Pla-
nungsverlauf eine eisenbahnrechtliche Verdanderungssperre {iber eine 0,5 ha grof3e Teilfliche des Planungs-
gebiets verhdngt wurde, konnte diese Fassung nicht weiterverfolgt werden. Um die Ansiedlung eines Le-
bensmittelmarktes bereits vor Abschluss der Bahnarbeiten zu ermdglichen, war ein Abriicken des
Sondergebiets Richtung Siidosten notwendig.

Abbildung: urspriinglicher Rahmenplan Sondergebiet Einzelhandel und Infrastruktur
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6.6

Mehrgeschossige Bauweise, Biindelung von Parkpldtzen, Rdumliche Alternativen

Im Verfahren wurden Anregungen der hoheren Landesplanungsbehorde zur flichensparenden Anordnung
der Stellplatze zur Biindelung bzw. Stapelung von Parkierungsflachen, zu einer mehrgeschossigen Bauweise
fiir den Lebensmittelmarkt und zur Vorverlagerung des Marktgebdudes an die HauptstraRe vertieft gepriift.
Hierzu fanden Gesprache mit dem Vorhabentrédger statt.

Eine zweigeschossige Bebauung, insbesondere mit einer Wohnnutzung oberhalb des Lebensmittelmarktes,
wurde vom Vorhabentrdger aus wirtschaftlichen Griinden sowie aufgrund larmtechnischer Anforderungen
(Anlieferung, Kundenverkehr, Bahn- und StraBenlérm) nicht als realisierbar angesehen. Auch die Errich-
tung einer Tiefgarage wurde gepriift, jedoch aus wirtschaftlichen Griinden verworfen. Die von der hheren
Landesplanungsbehdrde angeregte Vorverlagerung des Marktgebdudes an die HauptstralRe wird ebenfalls
nicht weiterverfolgt. Nach dem Betriebskonzept des Vorhabentrdgers ist es fiir die Funktionsfahigkeit des
Marktes erforderlich, dass Marktgebdude und zugehorige Stellpldtze gemeinsam von der Stral3e aus wahr-
nehmbar sind. Eine Abschirmung der Stellpldtze hinter dem Gebdude widerspricht dem bewahrten Marktauf-
tritt und wiirde die wirtschaftliche Tragfahigkeit des Vorhabens gefédhrden.

Die Gemeinde beriicksichtigt diese Einschatzung in ihrer Abwagung. Zwar sind die raumordnerischen Emp-
fehlungen zur Flaichensparsamkeit und zur stddtebaulichen Akzentuierung grundsatzlich nachvollziehbar
und fachlich begriindet; ihnen steht hier jedoch das Ziel der Realisierbarkeit eines wirtschaftlich tragfahi-
gen Nahversorgungsstandorts gegeniiber. Die Gemeinde misst dem Wiederaufbau der ortlichen Grundver-
sorgung ein hohes Gewicht bei. Eine Planung, die zwar stadtebaulich wiinschenswert, praktisch aber nicht
umsetzbar ist, wiirde diesem Ziel nicht gerecht.

AusgleichsmafSnahmen

In der ersten Planfassung war vorgesehen, einen Teil der Ausgleichsmalinahmen als Gebietseingriinung im
Geltungsbereich zu erbringen, siehe Auszug aus der urspriinglichen Begriindung:

.Ein Teil des 6kologischen Ausgleichs fiir soll am siidwestlichen Rand des Sondergebiets auf einer Teilfliche
des Flurstiicks 239 erbracht werden. Mit einer freiwachsenden Hecke als Vogelschutzgehélze und zur Ein-
griinung soll die Ackerfliche eine 6kologische Aufwertung erhalten: Entwicklung einer struktur- und arten-
reichen Hecke aus standorttypischen Strduchern und Bdumen mit vorgelagertem Krautsaum. Die Gehédlze
sind dreireihig versetzt mit Pflanzabstand 1,5 bis 2,0 m zu pflanzen, mit stellenweisen Einbuchtungen zur
Erhéhung der Strukturvielfalt sowie vereinzelten Bidumen. Die Hecke ist auf Dauer zu erhalten. Abginge
sind unverziiglich an etwa gleicher Stelle nachzupflanzen. Der Saum ist abschnittsweise im zwei- bis drei-
Jjéhrigen Turnus zu médhen. Diese Ausgleichsfliche innerhalb des Geltungsbereiches ist 619 m2 grof3.

Im Zuge der Planung wurden die Eingriinungsflachen allerdings so stark verringert, dass eine Ausgleichs-
funktion nicht mehr anzunehmen ist. Die verbleibende Eingriinung wird als Vermeidungsmalinahme umge-
setzt, die Ausgleichsflachen werden extern nachgewiesen.

Methodik, Kenntnisliicken, MaRnahmen zur Uberwachung

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen wurden verbal-argumentativ in drei Stufen bewertet: geringe,
mittlere und hohe Erheblichkeit. Die genauen Grundwasserstande und das tatsdchliche Vorkommen von Bo-
dendenkmalern und Altlasten sind nicht bekannt. Die Untersuchungstiefe der Umweltpriifung orientiert
sich entsprechend der Formulierung in § 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB an den Festsetzungen des vorliegenden Be-
bauungsplanes. Es wird untersucht, welche erheblichen Auswirkungen auf die Umweltbelange durch die
Durchfiihrung des Bebauungsplans entstehen kénnen und welche Einwirkungen aus der Umgebung auf die
geplanten Nutzungen im Geltungsbereich erheblich einwirken kénnen. Dabei werden die verniinftigerweise
regelmaRig zu erwartenden Einwirkungen untersucht, nicht aber auRergew6hnliche und nicht vorherseh-
bare Ereignisse. UberwachungsmaRnahmen im Sinne der Umweltpriifung stellen keine bauaufsichtliche
Kontrolle der Einhaltung oder Wirksamkeit einzelner Festsetzungen dar. Vielmehr ist zu priifen, ob durch
die Planung unvorhergesehene erhebliche Beeintrdachtigungen der Schutzgiiter eingetreten sind. Hierzu
wird folgende MalRnahme bestimmt: Die Gemeinde Walpertskirchen fiihrt fiinf Jahre nach Inkrafttreten des
Bebauungsplanes eine Ortsbesichtigung durch, um solche Auswirkungen auf die Schutzgiiter festzustellen.
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6.7 Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Mit der Ausweisung des Sondergebiets Einkaufsmarkt Walpertskirchen sind zum Teil erhebliche Umweltaus-
wirkungen verbunden. Mit den Vermeidungs- und Verminderungsmalnahmen und einem angemessenen
naturschutzrechtlichen Ausgleich wurde ein tragfahiges Konzept fiir die Ausweisung entwickelt. Die fol-
gende Tabelle fasst die Ergebnisse der Umweltpriifung zusammen. Die Auswirkungen in der Betriebsphase

umfassen anlagebedingte und betriebsbedingte Auswirkungen.

Schutzgut Erheblichkeit der Umweltauswirkungen
Bauphase Betriebsphase Ergebnis
Mensch malig gering gering
Tiere und Pflanzen malig gering gering
Flache gering makig malig
Boden mittel hoch hoch
Wasser malig makig malig
Klima und Luft maRig gering gering
Landschaft maRig malig maRig
Kultur- und Sachgiiter nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen

6.8 Quellen

Fiir die Erstellung des Umweltberichtes wurden folgende Quellen herangezogen:
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Regionalplan Miinchen - Karte 3 Landschaft und Erholung
Regionaler Planungsverband Miinchen, Stand November 2014

Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz - FIN-WEB (Online-Viewer)
Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand 2025

Arten- und Biotopschutzprogramm Landkreis Erding (Auskunftsarbeitsplatz)
Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand 2001

Karte der Naturraum-Haupteinheiten und Naturraum-Einheiten in Bayern
Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand 2025

Umweltatlas Bayern
Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand 2025

Bayerischer Denkmalatlas
Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Miinchen, Stand 2025

Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut
Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand 2024

Faunistische Untersuchung 2025 Abschlussbericht und faunistischer Bestandsplan
NRT Biiro Dietmar Narr, Marzling, Dezember 2025

Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP)
NRT Biiro Dietmar Narr, Marzling, Dezember 2025

Abfalltechnische Untersuchung
Geonorm GmbH, GieRen, Mai 2026

Baugrundgutachten
Geonorm GmbH, GieRen, Mai 2026




8.1

8.2

8.3

8.4

Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan Lebensmittelmarkt Walpertskirchen schafft die Gemeinde Walpertskirchen Bau-
recht fiir einen Supermarkt mit Backshop mit bis zu 1.200 m2 Verkaufsfliche. Das Vorhaben ist der erste Teil
eines Sondergebiets fiir Einzelhandel und Infrastruktur der értlichen Versorgung mit Giitern und Dienstleis-
tungen an der HauptstraRe.

HOILKOTEN, BNttt ettt s e e e eereene e e e e e e e rannee e e e eeeeeanaaeens
Josef Renner, Erster Blirgermeister

Anlagen

Faunistische Kartierung

Bebauungsplan Einkaufsmarkt Walpertskirchen,
Faunistische Untersuchung 2025 Abschlussbericht und faunistischer Bestandsplan
18. Dezember 2025, NRT Biiro Dietmar Narr, Marzling

Artenschutzpriifung

Bebauungsplan Einkaufsmarkt Walpertskirchen,
Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP)
18. Dezember 2025, NRT Biiro Dietmar Narr, Marzling

Abfalltechnische Untersuchung

Walpertskirchen HauptstraRe
Orientierende umwelt- und abfalltechnische Bodenuntersuchungen
12. Mai 2026, Geonorm GmbH, GieRen

Baugrundgutachten

Walpertskirchen, Hauptstralle Neubau Markt
Baugrunduntersuchung
13. Mai 2026, Geonorm GmbH, GieRen
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