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Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Markt Wartenberg besitzt einen vom Landratsamt Erding mit Bescheid vom 30. August 2012 (Az. 41-2)
genehmigten Flachennutzungsplan. Der Bebauungsplan GroBmarkt StrogenstraRe eines Gewerbegebiets fiir
Einzelhandelsbetriebe am nordlichen Abschnitt der Strogenstralle wurde im Jahr 2009 aufgestellt und im
Jahr 2010 vereinfacht gedndert. Der Gemeinderat des Marktes Wartenberg hat am 6. Marz 2013 beschlos-
sen, den Bebauungsplan erneut zu andern.

Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Der rechtskraftige Bebauungsplan wurde fiir einen Lebensmittelsupermarkt und einen Getrankemarkt kon-
zipiert. Zuldssig sind nur Handelsbetriebe ohne wesentliche Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele
der Raumordnung und Landesplanung und auf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung, also keine
»groRflichigen Handelsbetriebe” im Sinne der Baunutzungsverordnung (BauNVO0). Der Markt Wartenberg
hat das Grundstiick an die EDEKA-Gruppe verkauft.

Die Beschrankung auf kleinflachige Betriebe entspricht dem Einzelhandelsziel des bayerischen Landesent-
wicklungsprogramms, das groRflachige Einzelhandelshetriebe in Kleinzentren — wie Wartenberg - nurin
Ausnahmefallen ermoglicht. Ein Ausnahmetatbestand war zum Zeitpunkt der Bebauungsplanaufstellung
nach der Verwaltungspraxis des zustandigen Ministeriums und der Landesplanungsbehdrde nicht gegeben.

Am 21. Dezember 2010 hat die bayerische Staatsregierung beschlossen, den Gemeinden des ldndlichen
Raums groRere Spielrdume fiir die Entwicklung der Nahversorgung zu geben. Durch die gednderte Ausle-
gung des Einzelhandelsziels kann nun auch im Kleinzentrum Wartenberg ein Supermarkt als groRflachiger
Einzelhandelsbetrieb mit bis zu 1.200 m2 Verkaufsflache zugelassen werden.

Der Markt Wartenberg mdchte diesen landesplanerisch zuldssigen Rahmen am Standort Strogenstral3e aus-
schopfen. Einerseits ist die EDEKA-Gruppe als Grundstiickseigentiimer an der Errichtung eines groReren Su-
permarktes interessiert. Der Trend zur VergrofRerung der Verkaufsflachen von Vollsortimentern ist durch ihre
Qualitdtsstrategie begriindet, ein zunehmend umfassendes Sortiment iibersichtlich und in angenehmer La-
denatmosphdre anzubieten. Der Markt Wartenberg méchte die Verwirklichung dieser betriebswirtschaftli-
chen Ziele ermdglichen, um seine bestehende Nahversorgungsstruktur langfristig zu erhalten und zu stédr-
ken. Mit der vorliegenden Bebauungsplandnderung schafft er die baurechtlichen Voraussetzungen.

Verfahren

Die vorliegende Bebauungsplandnderung dient einer MaRnahme der Innenentwicklung: auf der gleichen
Flache soll eine intensivere, marktgerechtere Einzelhandelsnutzung zugelassen werden als bisher. Es han-
delt sich soweit um eine Nachverdichtung der zuldssigen baulichen Nutzung. Die Planung trdgt dazu bei,
Neuausweisungen auf der griinen Wiese zu vermeiden.

Der Bebauungsplan kann deshalb im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB gedndert werden. Auch
die sonstigen Voraussetzungen fiir dieses Verfahren sind erfiillt:

e Die Bebauungsplandnderung setzt sowohl alleine fiir sich als auch im Zusammenhang mit dem bis-
herigen Plan eine zuldssige Grundflache gemaR § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 m2 fest
(das Baugebiet selbst ist bereits kleiner als 20.000 m2).

e Durch die Bebauungsplandnderung wird kein Vorhaben zugelassen, das einer Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertrdglichkeitspriifung nach dem Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitsprii-
fung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen.

Im UVP-Gesetz ist eine Umweltvertraglichkeitspriifung fiir den Bau von groRflachigen Einzelhan-
delsbetrieben in bestimmten Féllen vorgeschrieben (& 3b UVPG in Verbindung mit Nr. 18.6 und
18.8 des Anhangs 1). Fiir den hier geplanten Verbrauchermarkt mit einer Geschossfldche von
1.200 m2 bis weniger als 5.000 m2 miisste eine Umweltvertraglichkeitspriifung durchgefiihrt wer-
den, wenn das Vorhaben nach Einschatzung aufgrund iiberschldgiger Priifung erhebliche nachtei-
lige Umweltauswirkungen haben kann (allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls nach § 3c UVPG).
Der Markt Wartenberg hat die Vorpriifung durchgefiihrt. Nach seiner Einschdtzung hat das Vorha-
ben keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen. Die Vorpriifung ist in der Anlage zur
Begriindung dokumentiert (s.u., Nr. 11).



Auf Landesebene wurde die UVP-Pflicht fiir bestimmte Vorhaben im Bayerischen UVP-Richtlinie
Umsetzungsgesetz (BayUVPRLUG) vom 27. Dezember 1999 geregelt. Auch dieses Gesetz ergibt
keine UVP-Pflicht fiir den groRflachigen Einzelhandelsbetrieb.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter, also der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der Natura 2000-
Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes. Das nachste Natura 2000-Gebiet ist das Flora-
Fauna-Habitatgebiet ,Strogn mit Hammerbach und Kéllinger Bachlein®. Dieses Gebiet beginnt in
einem Abstand von 1.600 m bachaufwarts. Bei dieser Entfernung ist nicht zu erwarten, dass die
Planung die Schutzgiiter des FFH-Gebiets beeintrachtigt.

Der Markt Wartenberg fiihrt die Bebauungsplananderung somit im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB durch. Von einer Umweltpriifung und der Erstellung eines Umweltberichts wird abgesehen. Der Fla-
chennutzungsplan des Marktes Wartenberg wird nach Abschluss des Verfahrens im Wege der Berichtigung

an den Bebauungsplan angepasst — dazu wird die Darstellung eines Gewerbegebiets in eine Sondergebiets-
darstellung gedndert.

Stadtebaulicher Entwurf

Im Baugebiet waren bisher ein Supermarkt mit ca. 900 m2 Verkaufsflache, ein Getrankemarkt mit ca. 350 m2
Verkaufsfldche und ein Kundenparkplatz mit 83 Stellpldtzen vorgesehen (siehe Entwurf 2010). Die Gebdude
waren mit einer Geschossflache von ca. 1.650 m2 geplant (Supermarkt 1.200 m2, Getrankemarkt 450 m2).
Der Getrankemarkt soll nun in den Supermarkt integriert werden — der Supermarkt soll insgesamt eine Ver-
kaufsfldche von ca. 1.200 m2 und eine Geschossfldche von ca. 1.620 m2 erhalten. Der Kundenparkplatz kann
durch die Umorganisation auf 91 Stellpldtze ausgebaut werden. Die iiberbauten Flachen werden insgesamt
nicht vergroRert. Die Zufahrt wird um 9,3 m in Siidrichtung verlegt.
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bisheriger Entwurf (2010) neuer Entwurf (2013)



5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

Anderung von Festsetzungen

Geltungsbereich (Nr. 1.1, zeichnerisch)

Der Geltungsbereich wird im Siiden um einen 6 m breiten, 261 m2 grof3en Streifen erweitert, um den Geb&u-
deabstand zwischen dem Verbrauchermarkt und dem vorhandenen Bauhof zu regeln (siehe folgende Erldu-
terungen unter 5.5 und 5.8).

Art der Nutzung (Nr. 2.1)

e bisher , Gewerbegebiet: zuldssig sind nur Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe, die im
Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher mit Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind.”

e zukiinftig , Sondergebiet Einzelhandel: zuldssig ist ein Lebensmittelvollsortimenter mit bis zu 1.200 m?
Verkaufsfldiche. ”

Das Baugebiet wird als sonstiges Sondergebiet festgesetzt — die Grenzen des Baugebiets werden nicht ver-

dndert. Die Anderung der Gebietsart ist notwendig, weil groRflichige Einzelhandelsbetriebe nur in Sonder-
gebieten oder Kerngebieten zuldssig sind. Sonstige Sondergebiete sind Gebiete, die sich von den Baugebie-
ten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheiden.

Fiir sonstige Sondergebiete ist im Bebauungsplan die Zweckbestimmung und Art der Nutzung festzusetzen.
Als Zweckbestimmung wird hier der Einzelhandel und als Art der Nutzung der Lebensmittelvollsortimenter
mit Angabe der maximalen Verkaufsfldche festgesetzt. Diese Festsetzung erfasst einen bestimmten, in der
sozialen und wirtschaftlichen Realitdt vorkommenden Anlagentyp — die Verkaufsflache entspricht der Min-
destbetriebsgroRe des Betriebstyps, wie sie in der Ministerratsentscheidung vom 21. Dezember 2010 ge-
nannt wurde. Die Beschrankung der Verkaufsfldche stellt keine unzuldssige gebietsbezogene Kontingentie-
rung dar, sondern ist vorhabenbezogen, da im Geltungsbereich nur ein Lebensmittelvollsortimenter
zuldssig ist (siehe dazu auch die Erlduterungen unter 5.6).

MaR der Nutzung - Grundflichenzahl (Nr. 2.2)

Die Grundflichenzahl bleibt unverindert. Es wird jedoch eine Uberschreitungsméglichkeit ausdriicklich nur
fiir Stellplitze und ihre Zufahrten bis zu einer Grundflichenzahl von 0,93 ergénzt. Diese Uberschreitung ist
zur Realisierung des stadtebaulichen Entwurfs erforderlich, weil das Bauland im Bebauungsplan bedingt
durch die Lage zwischen StaatsstraRe und Strogen sehr eng begrenzt wird. Mit der Uberschreitungsmég-
lichkeit wird eine VergroRBerung des Baulands Richtung Norden vermieden. Ein Ausgleich fiir die hohere
Versiegelung besteht in den aulRerhalb des Baulands liegenden und insoweit nicht bebaubaren Grund-
stiicksteilen.

MaR der Nutzung - Hohe (Nr. 2.3)

Die bisherige Festsetzung 5.1 (Traufhdhe) wird in die Festsetzung 2.3 (Hohe) integriert. Die beiden Fest-
setzungen werden lediglich aus Griinden der Ubersichtlichkeit zusammengefasst. Thr Wortlaut wird nicht
geandert.

Bauweise (Nr. 2.4)

e bisher , abweichende Bauweise: die Gebdude werden mit seitlichem Grenzabstand errichtet. Die Linge der
in § 22 Abs. 2 Satz 1 BauNVO0 bezeichneten Hausformen darf héchstens 60 m betragen.”

e zukiinftig ,,abweichende Bauweise: die Gebdude diirfen an die siidliche Grundstiicksgrenze herangebaut
werden. Die Linge derin § 22 Abs. 2 Satz 1 BauNVO0 bezeichneten Hausformen darf héchstens 60 m be-
tragen.”

Der Supermarkt soll zugunsten einer flaichensparenden Bauweise direkt an die siidliche Grundstiicksgrenze
gebaut werden. Das war auch bisher vorgesehen und hitte mit der Ubernahme von Abstandsfldchen auf das
angrenzende Bauhofgrundstiick erreicht werden konnen. Die Bayerische Bauordnung schreibt in Sonderge-
bieten jedoch grofRere Abstandsfldchen vor als in Gewerbe- oder Industriegebieten (Art. 6 Abs. 5 BayBO).
Diese groReren Abstandsflachen kénnen nicht vollstdndig auf dem Bauhofgrundstiick iibernommen werden.
Deshalb soll der Grenzanbau auf Grundlage der Bebauungsplanfestsetzung zugelassen werden.



5.6

5.7

5.8

5.9

Damit die ausreichende Beliiftung und Belichtung der Gebdude und der Brandschutz nicht beeintrachtigt
werden, wird mit einer Festsetzung verhindert, dass auf dem Bauhofgrundstiick an diese Grundstiicksgrenze
herangebaut werden kann (siehe folgende Erlduterung unter 5.8).

GrundstiicksgroRRe (Nr. 2.5)

Im Baugebiet soll nur ein Verbrauchermarkt bis zu 1.200 m2 Verkaufsflache zuldssig sein, wie es die Lan-
desplanung fiir den Markt Wartenberg vorgibt. Im Bebauungsplan ist das unter Nr. 2.1 festgesetzt — die
hohere Landesplanungsbehorde hat die Festsetzung der Beschrankungen gefordert. Nach der verwaltungs-
gerichtlichen Rechtsprechung sind allerdings baugebietsbezogene, vorhabenunabhéngige Verkaufsfla-
chenbeschrankungen nicht méglich (BVerwG, Urteil vom 3. April 2008, 4 CN 3.07). Eine Ausnahme von dem
Verbot einer gebietsbezogenen Verkaufsflichenbegrenzung hat der Senat lediglich fiir den Fall erwogen,
dass in dem in Frage stehenden Sondergebiet nur ein einziger Handelsbetrieb zuldssig ist. Um zu vermei-
den, dass sich die Festsetzung Nr. 2.1 auf mehrere Vorhaben oder Grundstiicke im Baugebiet auswirken
kann, wird eine MindestbaugrundstiicksgroRe von 5.000 m2 festgesetzt. Der Geltungshereich des Bebau-
ungsplanes umfasst — nach Abzug der 6ffentlichen Verkehrsflache - eine Grundstiicksflache von 8.252 m?
(Baugebiet 4.834 m2, Geholzstreifen 630 m2, private Griinflache 1.253 m2, von Bebauung freizuhaltende
Flache 261 m2). Mit der Festsetzung der MindestbaugrundstiicksgrofRe ist gewahrleistet, dass nur ein Bau-
grundstiick entstehen kann, dort nur ein Betrieb zuldssig ist und die Verkaufsflachenbeschrankung fiir die-
sen einzigen Betrieb gilt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (Nr. 3.1 und 3.2, zeichnerisch)

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Bebauungsplan mit Baugrenzen festgesetzt. Entsprechend
dem stéddtebaulichen Konzept entfallen die Baugrenzen im nordlichen Grundstiicksbereich, die fiir den Ge-
trankemarkt vorgesehen waren und werden als Flache fiir Stellpldtze festgesetzt. Die Baugrenzen im siidli-
chen Grundstiicksbereich bleiben unverdndert.

Von Bebauung freizuhaltende Flache (Nr. 3.4)

Wie oben erldutert (5.5) soll der Verbrauchermarkt an die siidliche Grundstiicksgrenze herangebaut werden
konnen. Im Bebauungsplan ist dazu eine abweichende Bauweise festgesetzt. Da das landesrechtliche Ab-
standsfldchenrecht gegeniiber der festgesetzten Bauweise zuriicktritt, kénnte das auf dem Bauhofgrund-
stiick, das im unbeplanten Innenbereich liegt, dazu fiihren, dass dort ebenfalls ein Anbau an die Grenze
zuldssig wird. Das ist vom Markt Wartenberg nicht gewiinscht — zwischen den Gebduden sollen Abstdnde
eingehalten werden. Deshalb wird entlang der siidlichen Baugrenze eine von Gebduden freizuhaltende, 6 m
breite Flache festgesetzt. Sonstige bauliche Anlagen, die in Abstandsflachen zuldssig wdren, konnen wei-
terhin zugelassen werden. Der mit der Flache festgesetzte Abstand ist so grof3, wie der Mindestabstand
nach Art. 6 der Bayerischen Bauordnung zwischen Gebduden in Gewerbe- oder Industriegebieten.

Auf der Flache befinden sich derzeit keine Gebdude. Sie ist im Eigentum des Marktes Wartenberg. Es ent-
stehen somit keine Entschddigungsanspriiche.

Zufahrt (Nr. 4.2, zeichnerisch)

Die festgesetzte Zufahrt wird gemaR dem stddtebaulichen Entwurf um ca. 9,30 m Richtung Siiden verlegt.
Auch wenn der mittlerweile zweiten Bebauungsplananderung entsprechend ausgereifte Entwiirfe zugrunde
liegen, sind Spielrdume fiir die Vorhabenplanung notwendig. Deshalb bleibt die Mdglichkeit, die Zufahrt in
einem gewissen Bereich zu verschieben, unverdndert wie im bisherigen Bebauungsplan festgesetzt.

5.10Werbeanlagen (Nr. 5.3)

Die Festsetzung wird zur Klarstellung um einen ausdriicklichen Ausschluss von Fremdwerbung ergdnzt:
e bisher ,Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zuldssig.

e bisher ,Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zuldssig. Anlagen der Fremdwerbung sind
nicht zuldssig.”



5.11Griinflachen (Nr. 6.1)
Die Festsetzung wird zur Vermeidung von Missverstandnissen umformuliert:
e bisher ,private Griinfliche: Wiese; Bodendecker oder Rindenmulch sind nur auf Baumscheiben zuldssig. “

o zukiinftig , private Griinfldche: Wiese; auf Baumscheiben sind aufSerdem auch Bodendecker und Rinden-
mulch zuldssig.”

5.12Erhalt eines Geholzstreifens (Nr. 6.2)
Auf Anregung der unteren Naturschutzbehdrde wird die Festsetzung um folgende Regelung ergdnzt:

e Fiir Bauarbeiten in einer Entfernung von weniger als 2 m zu dieser Fliche wird die Anwendung der DIN
18920:2002 "Schutz von Bdumen, Pflanzenbestinden und Vegetationsflichen bei Baumafinahmen" vor-
geschrieben (Hinweis: diese DIN-Norm liegt zusammen mit dem Bebauungsplan beim Markt Wartenberg
zu jedermanns Einsicht bereit).”

In der DIN-Norm sind MaRnahmen zum Schutz von Baumen gegen Beeintrachtigungen wie z.B. Bodenver-
dichtung, Baugruben oder mechanische Beschddigungen im Wurzel- und im oberirdischen Bereich aufge-
fiihrt. Diese MalRnahmen sollen den mit der Festsetzung beabsichtigten Schutz des erhaltungswiirdigen
Geholzstreifens verstarken. Die DIN-Norm 18920:2002 wird beim Markt Wartenberg zusammen mit dem

Bebauungsplan zur Einsicht bereitgehalten. Sie kann aulRerdem bei der Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin,
bezogen werden.



6.1

Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern enthalt Kriterien zur Ansiedlung von EinzelhandelsgroRprojekten
in Gemeinden, um eine verbrauchernahe Versorgung im Sinne von gleichwertigen Lebensbedingungen in
allen Landesteilen sicherzustellen. EinzelhandelsgrofRprojekte konnen bestehende zentrale Versorgungs-
strukturen schwachen. Deshalb unterliegt ihre Ansiedlung landesplanerischen Regelungen. Die vorliegende
Bebauungsplaninderung wird im Folgenden nach der ,Handlungsanleitung zur landesplanerischen Uber-
priifung von EinzelhandelsgrofRprojekten in Bayern” des Bayerischen Wirtschaftsministeriums vom 1.
August 2002 beurteilt.

Am 27. Februar 2013 wurde der Bebauungsplanentwurf mit der Regierung von Oberbayern als hohere Lan-
desplanungsbehdrde vorbesprochen. In einer Offensichtlichkeitspriifung hat die Behdrde festgestellt, dass
die Planung den Zielen der Raumordnung entspricht - vorbehaltlich einiger zu priifenden Aspekte, die
nachfolgend behandelt werden.

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 Einzelhandel” gestattet grundsatzlich die Errichtung von
Einzelhandelsbetrieben, die nach § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO0 grof¥flachig sind.

e Das Gebdude kann nach den geplanten Festsetzungen der Grundflachenzahl und der Baugrenzen eine
Grundfldche von bis zu 2.275 m2 haben (hier sind die Baugrenzen die stdrker einengende Festset-
zung).

e Der Bebauungsplanentwurf ldsst einen Lebensmittelvollsortimenter bis 1.200 m2 Verkaufsfléche zu.
Ein solcher Betrieb erreicht mit den iiblichen Nebenrdumen eine Geschossfldache von ca. 1.620 m2.

Der Bebauungsplan erlaubt folglich die Errichtung eines Einzelhandelsbetriebes, der das Kriterium ,,GroR-
flachigkeit” erfiillt. Dieses Kriterium ist ab einer Geschossflache von 1.200 m2 erfiillt. Fiir die Einstufung als
grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb ist neben der reinen Flachenbetrachtung auch auf die vom Betrieb aus-
gehenden Auswirkungen abzustellen. Nur wenn sich der Betrieb nach Art, Lage und Umfang auf die Ver-
wirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stddtebauliche Entwicklung und
Ordnung wesentlich auswirken kann, handelt es sich um einen gro3fléchigen 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 abschlieRend) auf:

schddliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes,
Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung,

auf den Verkehr,

auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich des Betriebs,

auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden,
auf das Orts- und Landschaftshild

e und auf den Naturhaushalt.

Fiir die vorliegende Planung kdnnen nicht alle Auswirkungen vollstandig ausgeschlossen oder widerlegt
werden, zumal bei der Beurteilung die Grélie der Gemeinde und des Ortsteils zu beriicksichtigen sind.

Es gibt zwar Anhaltspunkte dafiir, dass keine wesentlichen Auswirkungen auftreten (siehe allgemeine UVP-
Vorpriifung des Einzelfalls, Anhang zur Begriindung). Die gegenstdndliche landesplanerische Vorpriifung
umfasst allerdings andere Kriterien und eine andere Untersuchungstiefe als die iiberschldgige UVP-Vorprii-
fung. Das Ergebnis der Vorpriifung ist, dass die vorliegende Planung einen aus landesplanerischer Sicht
groRflichigen Finzelhandel zuldsst und einer landesplanerischen Uberpriifung bedarf.



6.2 Landesplanerische Uberpriifung

In der landesplanerischen Uberpriifung wird dargelegt, dass die vorliegende Bebauungsplaninderung zur
Errichtung eines grol¥flachigen Einzelhandelsbetriebs den Zielen der Raumordnung entspricht. Die Priif-
malistdbe wurden in der Vorbesprechung mit der hdheren Landesplanungsbhehdrde festgelegt. Festgelegt
wurde auch, dass die landesplanerische Uberpriifung in Form einer Abstimmung im Bauleitplanungsverfah-
ren durchgefiihrt wird — ein Raumordnungsverfahren ist nicht erforderlich.

Geeigneter zentraler Ort

EinzelhandelsgroRprojekte sollen nach dem Ziel LEP B II (Z) 1.2.1.2 des Landesentwicklungsprogramms nur
in Unterzentren und zentralen Orten héherer Stufen ausgewiesen werden. Soweit Einzelhandelsgrof3projek-
te ganz iiberwiegend dem Verkauf von Waren des kurzfristigen, tdglichen Bedarfs dienen, kommen aus-
nahmsweise auch Kleinzentren in Betracht, wenn sie {iber keine Versorgung mit diesen Waren verfiigen und
sie dem landlichen Raum angehdren. In diesen Ausnahmefillen diirfen die Einzelhandelsbetriebe ungeach-
tet der landesplanerischen Beschrdankung von Kaufkraftabschopfungsquoten die sogenannte Mindestbe-
triebsgroRe erreichen.

Das vorliegend geplante EinzelhandelsgrolRprojekt dient liberwiegend dem Verkauf von Waren des kurzfris-
tigen, taglichen Bedarfs, weil es sich ausweislich der Bebauungsplanfestsetzung um einen Lebensmittel-
vollsortimenter handelt: laut Begriindung zum LEP sind Waren des kurzfristigen, taglichen Bedarfs haupt-
sachlich Nahrungs- und Genussmittel.

Der Markt Wartenberg ist im Regionalplan Miinchen als Kleinzentrum innerhalb des Mittelbereichs Erding
festgelegt (RP AIIZ 1). Er liegt im landlichen Raum (LEP A I (Z) 1.3 und Anhang 3 — Strukturkarte). Aller-
dings verfiigt der Markt Wartenberg schon iiber eine Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln. Nach
der im Ministerratsbeschluss 2010 gednderten, grof3ziigigeren Auslegung des Raumordnungsziels ist trotz
der vorhandenen Versorgung ein Supermarkt als EinzelhandelsgroRprojekt unter folgenden Voraussetzun-
gen zuldssig:

e Esdarfim Ort nur ein Supermarkt dieser GréRRe entstehen.

o Der Supermarkt darf hochstens die MindestbetriebsgroRe erreichen, die im Ministerratsbeschluss mit
1.200 m2 Verkaufsflache angegeben ist.

Beide Voraussetzungen sind erfiillt. Wartenberg hat noch keinen Supermarkt dieser GréfRe und der Bebau-
ungsplan ldsst auch nur einen zu. Im Bebauungsplan wird auRerdem die Verkaufsflache beschrankt.

Der Markt Wartenberg ist demnach im Rahmen der Ausnahmeregelung fiir kurzfristige, tdgliche Bedarfswa-
ren in landlichen Gemeinden ein geeigneter zentraler Ort fiir das geplante EinzelhandelsgroRprojekt.

Erfordernis der stidtebaulichen Integration

EinzelhandelsgroRRprojekte sollen in stadtebaulich integrierter Lage ausgewiesen werden. Der Standort an
der Strogenstrale ist als integrierte Ortsrandlage zu bezeichnen. Er schlieRt unmittelbar an den Bebau-
ungszusammenhang des Hauptortes der Gemeinde an, der einen Versorgungs- und Siedlungskern enthilt
und die Versorgungsfunktion des Kleinzentrums Wartenberg fiir seinen Nahbereich wahrnimmt. Die Ansied-
lung des Supermarktes ist Bestandteil des Flachennutzungsplanes Wartenberg als planerischem Gesamtkon-
zept zur stadtebaulichen Entwicklung. Im Flachennutzungsplan sind insbesondere auch die Belange des
Orts- und Landschaftshildes sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege beriicksichtigt. Die Ansied-
lung ist somit ortsplanerisch vertretbar.

Der Standort hat einen fulSldaufigen Einzugsbereich innerhalb der benachbarten Wohngebiete. In einer Ent-
fernung von 500 Metern wohnen rund 770 Einwohner, das sind 18 % der Einwohner des Hauptortes Warten-
berg. Ungefdhr ein Sechstel dieser Einwohner im Einzugsbereich kénnen innerhalb der 500 m-Distanz Que-
rungshilfen {iber die StaatsstralRe nutzen: die Mittelinsel am Kreisverkehr und den Zebrastreifen an der
Kreuzung Aufhamer StraRe. Die anderen miissen die Staatsstralse ohne Querungshilfe kreuzen oder Wege
tiber 500 Meter in Kauf nehmen.
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===== 500 m Strecke

D Einzugsbereich

- Einzugsbereich mit Querungshilfe

Supermarkt

-
5

Die Abbildung zeigt den fuBldaufigen Einzugsbereich des Supermarktes. Die Entfernungen sind nicht in Luft-
linie, sondern als tatsdchliche FuRwegdistanz entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen gemessen. Reine
Gewerbegrundstiicke sind nicht in die Ermittlung einbezogen. Der Supermarkt ist vor allem fiir die Gebiete
Kammerstadt und Moosburger StralRe, aber auch fiir Teile der nordlichen Wohngebiete und des Bereiche
entlang der Aufhamer Stral3e gut zu Ful’ erreichbar.

Die folgende Tabelle enthilt die Abschdtzung der Einwohnerzahl im Einzugsbereich. Der Tabelle liegen die
Einwohnerdichten zugrunde, die bei der Flachennutzungsplanneuaufstellung im Jahr 2012 fiir die ver-
schiedenen Bereiche Wartenbergs ermittelt wurden. Die Grundstiicke sind weitgehend bebaut - die Ein-
wohnerzahlen sind somit keine Planwerte fiir die Zukunft, sondern eine Abschatzung der tatsachlichen Ver-
haltnisse.

FuBlaufiger Einzugsbereich (500 m) EW-Dichte Einzugsbereich davon mit Querungshilfe
Bauflache Einwohner Bauflache Einwohner
Gesamt 17,06 ha 769 EW 3,49 ha 123 EW
Kammerstadt, Moosburger StralRe 59 EW/ha 4,75 ha 280 EW 0,33 ha 19 EW
Nord 43 EW/ha 8,59 ha 369 EW 0,12 ha 5EW
Mitte 31 EW/ha 3,55 ha 110 EW 2,87 ha 89 EW
Zustorfer/Aufhamer StraRe 56 EW/ha 0,17 ha 10 EW 0,17 ha 10 EW

Im Ergebnis verfiigt der geplante Supermarkt liber einen hinreichenden fuBlaufigen Einzugsbereich und ist
stadtebaulich integriert. Im Hinblick auf die demographische Entwicklung sollte der Markt Wartenberg
friihzeitig die Errichtung einer Querungshilfe iiber die StrogenstralRe nahe der Zufahrt zum Supermarkt be-
antragen und mit den Behorden abstimmen, um allen Einwohnern im Einzugsbereich einen gefahrlosen und
barrierefreien Einkaufsweg zu verschaffen. Im Bebauungsplan selbst ldsst sich die Querungshilfe nicht fest-
setzen.
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Anbindung an den dffentlichen Personennahverkehr

Einzelhandelsgrol3projekte sollen an den 6ffentli-
chen Personennahverkehr angebunden sein - den
ortlichen Gegebenheiten entsprechend. In der
Rishaliastele Nahe des Standorts Strogenstralie gibt es zwei
. Wartenberg Nord

20 Bushaltestellen: Aufhamer StraRe (Entfernung 350

m mit Querungshilfe) und Wartenberg Nord (180 m

ohne Querungshilfe).

-~
1 ’----
A\

‘ v
L)
Supermarkt D

Beide Haltestellen werden von der Regionalbusli-
nie 501 nach Erding und nach Moosburg werktdg-
lich jeweils 10-mal angefahren. Zusatzlich halt
‘\ zweimal die Linie 502 nach Erding. An Schultagen
\. Y0 gibt es weitere Fahrten. Da Wartenberg nur von
* Bushaltestelle drei Linien bedient wird, sind iber diese Haltestel-
Aufhamer StraRe len zwei Drittel des OPNV-Angebotes erreichbar.
Der Standort ist somit ausreichend angebunden.

)
L)
\
\
)
)
)
1
]

Auswirkungen auf Ziele der Ortskernsanierung

Der Markt Wartenberg hat vor 20 Jahren eine Ortskernsanierung durchgefiihrt, die mit Stadtebauforde-
rungsmitteln unterstiitzt wurde (von 1986 bis 1990 im Bund-Lander-Programm, von 1991 bis 2000 im
Bayerischen Programm). Im Jahr 1988 wurde das stadtebauliche Sanierungsgebiet ,Ortskern” formlich
festgelegt und nach Abschluss der MaRnahmen wieder aufgehoben. Neben der Erhaltung des historisch
gewachsenen Ortsgrundrisses und der Verbesserung der Aufenthaltsfunktion im zentralen Marktbereich
waren wesentliche Ziele die Starkung des zentralen Einzelhandels und die Losung der Verkehrsprobleme.
Im Sachstandsbericht des Marktes Wartenberg zum Abschluss der MaBnahme wurde ausgefiihrt:

Ein grofies Anliegen war die Steigerung der Attraktivitit des Ortskerns. Diese konnte nur erreicht werden,
wenn dort Leben herrscht, d.h. wenn Einkaufsméglichkeiten fiir den tdglichen Bedarf in diesem Bereich vor-
handen sind. Es ist im grofien MafS gelungen, dies zu erreichen. Damit konnte verhindert werden, dass Ein-
kaufsmoglichkeiten nur noch in den grofSen Mdrkten auf der griinen Wiese am Rand des Ortes vorhanden sind.
Die drei in Wartenberg vorhandenen Verbrauchermdirkte liegen entweder ganz zentral (Penny) oder im Bereich
der Ortsbebauung (Lidl, HL). Dort entsteht auch ein sogenannter KIK-Markt, ein Billigtextilmarkt”.

Der Einzelhandelsstandort an der nérdlichen StrogenstraRe harmoniert nicht vollstdndig mit diesen Zielen,
weil er abseits des Ortszentrums liegt. Gegenstand der Bebauungsplananderung ist die Zusammenfassung
zweier bereits zuldssiger Betriebe zu einem Supermarkt ohne Erhéhung der Gesamtverkaufsflache. Zu beur-
teilen ist hier jedoch das Gesamtvorhaben. Der Supermarkt mit 1.200 m2 Verkaufsfldche ldsst trotz seiner
Ortsrandlage keine schddlichen Auswirkungen auf die Ziele der Ortskernsanierung erwarten:

e Die Einwohnerzahl des Marktes Wartenberg ist seit Abschluss der Ortskernsanierung von 4.356 auf
4.879 Einwohner gestiegen (+ 12 % innerhalb von elf Jahren). Einen entsprechenden Zuwachs gab es
im gesamten Nahbereich des Marktes Wartenberg (von 12.100 auf 13.500 Einwohner). Einem Kauf-
kraftabzug aus dem Ortszentrum steht somit ein genereller Kaufkraftzuwachs gegeniiber. Langfristig
peilt der Markt Wartenberg ausweislich seines Flachennutzungsplanes eine Einwohnerzahl von 6.000
an. Auch die Nachbargemeinden im Nahbereich planen weitere Einwohnerzuwachse.

e Inden letzten zwei Jahren haben in Wartenberg zwei Lebensmittelhdndler (Lidlin der StrogenstraRe,
EDEKA nah & gut in der Badstral3e) und ein Drogeriemarkt (Schlecker am Marktplatz) geschlossen.
Die entstandene Liicke beschrankt die Gefahr eines Verdrangungswettbewerbs zwischen zusatzlichen
Angeboten und den bestehenden Betrieben.

e Im Einzelhandelsgutachten (Anlage 2) wurde eine Umsatzumlenkung aus dem Zentrum Wartenbergs
von weniger als 7 % des dortigen Lebensmittelumsatzes ermittelt.

SchlieRlich setzt die topographische Lage des Standortes maglichen Auswirkungen auf den Ortskern eine
natiirliche Grenze: zwischen dem Wohngebiet Kammerstadt, dem Bauhof und der Strogen ist eine Erweite-
rung nicht moglich. An den groRfldchigen Einzelhandelsbetrieb konnen sich demzufolge keine anderen
Handelsbetriebe oder Dienstleister angliedern und einen Schwerpunkt bilden, der mit dem Ortszentrum
konkurriert.
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Sonstige Priifmafistéibe

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

e Sortimentspezifische Beurteilung
Der Bebauungsplan setzt als Art der Nutzung einen Lebensmittelvollsortimenter fest. Das Sortiment
ist dem Bereich Lebensmittel zuzuordnen. Bei der geplanten Gréfie des Supermarktes ist davon auszu-
gehen, dass das Sortiment auch Frischfleisch und einen nicht unerheblichen Non-Food-Anteil beinhal-
tet. Fiir die landesplanerische Beurteilung ist das Sortiment als innenstadtrelevantes Sortiment, spe-
ziell der Waren des kurzfristigen, taglichen Bedarfs zu klassifizieren. Eine zuldssige
Kaufkraftabschopfung miisste ggf. auf Grundlage dieses Sortiments ermittelt werden.

e Raumliche Beurteilungsgrundlagen
Die raumliche Beurteilungsgrundlage fiir die vorliegende
vishen  Planung ist der landesplanerische Nahbereich des Marktes
Wartenberg: die Gemeinden Wartenberg, Langenpreising,
Berglern und Fraunberg (siehe Abbildung, Regionalplan
Hohenp  Miinchen, Begriindungskarte zu AIIZ 1,72 und Z 3 - Zent-
steinkichen  rale Orte und Nahbereiche). Eine zuldssige Kaufkraftab-
schopfung miisste ggf. auf Grundlage dieses Nahbereichs
Q ermittelt werden.

Moosburg a.d. Isar

Ll
Buch a.Erbach
Langenbach

Langenpreising

ng Kirchberg

Wartenberg

Berglern

Fraunberg

Inning
a.Holz

'

e Maximal zuldssige Kaufkraftabschopfung
Im Landesentwicklungsprogramm sind bezogen auf die jeweilige rdumliche Beurteilungsgrundlage fiir
EinzelhandelsgrofRprojekte sortimentspezifisch maximal zuldssige Kaufkraftabschopfungsquoten fest-
gelegt. Ziel ist die Vermeidung einer Gefahrdung der bestehenden und erwiinschten Versorgung der
Bevdlkerung. Innerhalb der hier anzuwendenden Ausnahmeregelung fiir kurzfristige, tagliche Be-
darfswaren in ldndlichen Gemeinden kann die Quote jedoch iiberschritten werden.

arding

e Summenwirkung konkurrierender Vorhaben
Eine Summenwirkung miisste gepriift werden, wenn zwei oder mehrere EinzelhandelsgroRprojekte im
gleichen Ort mit gleichem Sortiment zeitgleich beantragt werden. Das ist hier nicht der Fall.

6.3 Landesentwicklungsprogramm 2013

Die vorgehend beschriebene landesplanerische Uberpriifung bezog sich auf die Regelungen des Landesent-
wicklungsprogramms 2006, das zu Beginn der Planung noch giiltig war. Wahrend der Planung trat Anfang
September 2013 eine neue Fassung des Landesentwicklungsprogramms in Kraft. Dieser Bebauungsplanbe-
griindung liegt als Anhang 2 ein Einzelhandelsgutachten der CIMA Beratung + Management GmbH, Miin-
chen, vom 15. Oktober 2013 bei. In diesem Gutachten wurde die landesplanerische Uberpriifung auf Grund-
lage des neuen Landesentwicklungsprogramms durchgefiihrt und die landesplanerische Vertrdglichkeit der
Planung und des beabsichtigten Vorhabens bestdtigt.
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Sonstige Auswirkungen, interkommunale Abstimmung

Am Standort StrogenstraRe besteht seit dem Jahr 2009 Baurecht fiir einen Supermarkt mit ca. 900 m2 Ver-
kaufsflache und einen Getrankemarkt mit ca. 350 m2 Verkaufsflache. Die insgesamt zuldssige Verkaufsfla-
che wird durch die Bebauungsplandnderung nicht erhéht, sondern sogar etwas verringert. Das Verkehrsauf-
kommen wurde fiir den urspriinglichen Bebauungsplan mit ca. 1.300 bis 1.400 Kfz/Tag beziffert. Dabei
wurde das Kundenverkehrsaufkommen aus der Verkaufsflache abgeleitet, ohne zwischen Getrdankemarkt und
Supermarkt zu unterscheiden (es wurde pauschal der Ansatz fiir Supermarkte gewahlt; 1,3 Kunden pro m2
Verkaufsfldche'). Deshalb ergibt sich fiir die vorliegende Planung kein anderes Ergebnis. Liefervorgdnge
werden durch die Umplanung auf den siidlichen Grundstiicksbereich konzentriert — im nérdlichen Teil sind
keine Liefertdtigkeiten mehr vorgesehen. Das neue Konzept ermdglicht einen verbesserten Larmschutz fiir
die Umgebung.

Das Einzelhandelsgutachten (siehe Anlage 2) hat ergeben, dass der geplante Verbrauchermarkt landespla-
nerisch vertrdglich ist. Stadtebaulich beachtliche Umsatzverlagerungen sind laut Gutachten fiir die nicht-
zentralen Lagen des Marktes Wartenberg (18,9 % des dortigen Umsatzes) und fiir die Ortsmitte Langen-
preising (12,9 %) zu erwarten. Fiir die anderen Gemeinden des Nahbereichs, das Ortszentrum Wartenberg
und die umliegenden zentralen Orte ergeben sich nur geringe Verlagerungen (< 7 %). Am nichtzentralen
Standort des Marktes Wartenberg fiihrt die Verlagerung zu keinen wesentlichen stadtebaulichen Auswir-
kungen, weil sich der geplante Verbrauchermarkt selbst an diesem Standort befindet. Zur Beurteilung der
Auswirkungen auf die Ortsmitte Langenpreising ist das Ergebnis im Zusammenhang mit den sonstigen Ein-
zelfallumsténden zu bewerten:

o Die zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinden im Einzugsbereich des Vorhabens — mit Ausnahme
des Ortszentrums Wartenberg — spielen fiir die Versorgung der Bevolkerung mit Giitern des kurzfristi-
gen, taglichen Bedarfs nur eine sehr untergeordnete Rolle. Nach einem Einzelhandelsgutachten? aus
dem Jahr 2010 werden dort nur 2,2 bis 7,8 % der Lebensmittelumsétze realisiert.

o Die verhaltnismdRig hohe Umsatzumlenkung von 12,9 % aus dem zentralen Versorgungsbereich von
Langenpreising resultiert daraus, dass die dortige Angebotsstruktur auf wenigen kleinteiligen Anbie-
tern basiert (ein SB-Markt nah&gut, ein Backer, ein Metzger).

e Von der Umsatzumlenkung ist wegen der Betriebstypeniiberschneidung vor allem der SB-Markt
nah&gut betroffen. Dieser Betrieb wird — wie die Inhaberin vor einigen Monaten bekanntgegeben hat
—im Mai 2014 schlieBen. Eine nahversorgungsrelevante Nachfolgenutzung des Marktes mit nicht op-
timaler Erreichbarkeit (Parkpldtze) und eingeschrankten grundstiicksbezogenen Entwicklungsmég-
lichkeiten im Ortszentrum ist fraglich.

e Im zentralen Versorgungshereich von Langenpreising sind im Ubrigen keine Anbieter desselben Be-
triebstyps vorhanden. Die Betriebe des Nahrungsmittelhandwerks sind in ihrer zukiinftigen Entwick-
lung nicht eingeschrankt, da sie eine andere Ausrichtung aufweisen als der geplante Verbraucher-
markt (v.a. schneller Versorgungskauf und Konzentration auf den fuRldufigen Einzugsbereich; fiir
diesen Einzugsbereich stellt der Verbrauchermarkt durch seine Entfernung keine Konkurrenz dar).

e Nach dem Gutachten der CIMA wird das Vorhaben vorwiegend offene Marktpotentiale abschopfen und
nicht primar eine Umsatzverteilung innerhalb des Nahbereichs ausldsen. Dem prognostizierten Jah-
resumsatz des Verbrauchermarktes von 4,32 Mio. € steht ein bisher ungedecktes Potential von 17,77
Mio. € pro Jahr gegeniiber. Es bleibt demnach auch weiterhin ausreichendes Potential fiir zusdtzliche
Einzelhandelsvorhaben in Langenpreising oder fiir die Entwicklung des zentralen Versorgungsberei-
ches von Langenpreising.

e Im Ubrigen handelt es sich bei dem Einzelhandelsgutachten um eine Betrachtung, die noch nicht die
zukiinftige Wohnbevdlkerung und die Beschéftigten in den neu ausgewiesenen Baugebieten im Ein-

-

Grobabschdtzung nach Bosserhoff (Integration von Verkehrsplanung und rdumlicher Planung, Teil 2: Abschatzung der Verkehrser-
zeugung; Hessisches Landesamt fiir StraRen- und Verkehrswesen, Wiesbaden 2000): Verkaufsfldche 1.200 m?,

1 Beschéftigter je 60 m2, MIV-Anteil 90%, Wegehdufigkeit 2,5 Wege/Beschaftigtem, Pkw-Besetzungsgrad 1,1 Personen/Pkw;

1,3 Kunden pro m2, MIV-Anteil 80%, Wegehdufigkeit 2 Wege/Kunde, Pkw-Besetzungsgrad 1,3 Personen/Pkw, Pass-by-trips 30%;

Auswirkungsanalyse fiir einen Lebensmittelmarkt und einen Getrankemarkt im Gewerbegebiet Langenpreising
17. Mérz 2010, BBE Handelsberatung GmbH, Miinchen
Anlage zur Begriindung des Bebauungsplans Gewerbegebiet siidlich Isarkanal der Gemeinde Langenpreising
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zugshereich beriicksichtigt. Entscheidungserheblich ist die heutige Situation. Allerdings ist bereits
heute die Erhéhung der Einwohnerzahlin den Gemeinden Wartenberg, Langenpreising, Berglern und
Fraunberg anhand ihrer Bauleitplanung und Baulandentwicklung absehbar. In der Vorausschau spricht
diese stddtebauliche Situation fiir eine zukiinftige Abschwéachung der ermittelten anteiligen Umsatz-
verlagerungen.

Im Hinblick auf den geplanten Verbrauchermarkt sind aulRerdem folgende Aspekte zu beriicksichtigen:

e Auch ein kleinerer Supermarkt wiirde ahnliche Umsatzumlenkungen aus der Ortsmitte von Langen-
preising bewirken. Im BBE-Gutachten wurde fiir einen nicht groRflachigen Supermarkt mit Getranke-
markt eine Umlenkung von 10,08 % ermittelt; CIMA bezifferte die Umlenkung durch eine solche — am
hier iberplanten Standort bereits zuldssige - Kombination Supermarkt/Getrankemarkt auf 14,3 %?>.
Vermeiden lieRen sich deutliche Umsatzriickgange deshalb nur durch den Verzicht auf einen marktfa-
higen Ausbau des Lebensmittelangebots.

e Im Nahbereich des Grundzentrums Wartenberg besteht ein ausgepragtes Versorgungsdefizit. Mit den
vorhandenen Markten kann Wartenberg seine zentralortliche Versorgungsfunktion der-zeit nur teil-
weise wahrnehmen. Die Einwohner des Nahbereichs decken ihren Bedarf zu einem grof3en Teil in an-
deren Orten wie Moosburg oder Erding. Die Realisierung des geplanten Verbrauchermarktes ist deshalb
notwendig. Die Gewahrleistung einer verbrauchernahen Versorgung wiirde durch einen Verzicht auf
den Einzelhandelsbetrieb nachhaltig gestort - dieser Zusammenhang wurde Anfang des Jahres vom
Bayerischen Verwaltungsgerichtshof bestatigt (BayVGH, U.v. 11. Mdrz 2013, 1 N 12.2150, Rn 27).

In der stadtebaulichen Gesamtbewertung iiberwiegen die Griinde fiir die Ausweisung des Sondergebiets.
Angesichts der moglichen Auswirkungen auf die Ortsmitte Langenpreising und der Pflicht zur interkom-
munalen Abstimmung sind weitere Bestandteile der Planung von Bedeutung:

o Der Verbrauchermarkt wird mit 1.200 m2 Verkaufsflache nur so grof’ zugelassen, wie es fiir den wirt-
schaftlichen Betrieb eines einzelbetrieblichen Nahversorgungsangebots erforderlich ist (,Mindestbe-
triebsgroRe”, vgl. LEP Bayern, 5.3.1 (B)).

e Der Standort, die Sortimentsbeschrankung und der Ausschluss weiterer Einzelhandelsbetriebe vermin-
dern die Auswirkungen auf Betriebe der Langenpreisinger Ortsmitte (vgl. Anlage 2, Nr. 6.3)

e Der Umfang der geplanten Einzelhandelsnutzung geht kaum iiber das hinaus, was die Gemeinde Lan-
genpreising urspriinglich selbst auRerhalb ihres Ortszentrums geplant hat (Einzelhandelsnutzungen
im Gewerbegebiet siidlich Isarkanal). Die Auswirkungen auf die Ortsmitte Langenpreising unterschei-
den sich kaum (Planung Wartenberg: 12,9 % Umsatzabschdpfung; Planung Langenpreising: 10,08 bis
14,3 %).

KlimaschutzmafRnahmen

Auf Anregung des Landratsamtes Erding, SG 41-2, Technische Bauaufsicht/Bauleitplanung werden nachfol-
gend die gemeindlichen Uberlegungen zum Klimaschutz dargelegt, die der Bebauungsplaninderung und
dem urspriinglichen Bebauungsplan zugrunde liegen. Die KlimaschutzmaRBnahmen des rechtskraftigen
Bebauungsplans werden nicht verdndert, sondern bleiben Bestandteil der Planung. Der Klimawandel fiihrt
nach Auffassung des Umweltbundesamtes zu folgenden Klimaveranderungen: Zunahme der Haufigkeit und
Intensitdt von Hitzewellen; leichte Niederschlagszunahme, rdumlich und saisonal stark variierend; Zunah-
me bei Winterniederschldgen; Abnahme bei Sommerniederschldgen; hdufigere Starkniederschldge; Zunah-
me von Winterstiirmen; Zunahme der Klimavariabilitét (vgl. ,Klimalotse — Leitfaden zur Anpassung an den
Klimawandel”, Umweltbundesamt, 2010).

Der Bebauungsplan enthélt unverdndert folgende MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken:

e Die Sicherung des Nahversorgungsstandorts Wartenberg erméglicht kurze Einkaufswege fiir die Ein-
wohner der Gemeinden im Nahbereich und tragt so zur Vermeidung von Kohlendioxidemissionen des
Verkehrs bei. Ohne den Nahversorgungsstandort wiirde der Einkaufsverkehr nach Erding und Moosburg
zwangslaufig zunehmen.

® Vertraglichkeitsuntersuchung zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in der Gemeinde Langenpreising
12. Dezember 2012, CIMA Beratung + Management GmbH, Miinchen
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o Dje stdadtebaulich integrierte Lage des Einzelhandelsstandortes reduziert den Autoverkehr innerhalb
des Ortsteils. Der Verbrauchermarkt ist fiir viele Einwohner zu Ful erreichbar.

e Die zu erhaltende Gehdlzhecke liegt vom Verbrauchermarkt aus gesehen in der Hauptwindrichtung.
Sie ist fiir das Gebdude ein Windschutz, der Liiftungswarmeverluste reduzieren kann.

e Die anzupflanzenden und die zu erhaltenden Badume binden bei ihrem Wachstum Kohlendioxid aus der
Atmosphdre.

Der Bebauungsplan enthilt unverdndert folgende MaRnahmen, die der Anpassung an den Klimawandel
Rechnung tragen:

e Die Durchgriinung des Baugebiets mit Biumen und die Erhaltung von Gehdlzen vermindern mittels
Verschattung und Verdunstung die Auswirkungen von Hitzewellen im Baugebiet.

o Die naturschutzrechtliche AusgleichsmaRnahme neben dem Kaisergraben verbessert die Riickhal-
tefdhigkeit der Flache und vermindert so die Auswirkungen von Starkniederschldagen.

e Die Lage an der Staatsstralle und neben dem gemeindlichen Streusalzlager ermdglicht auch bei zu-
nehmenden Winterniederschldgen eine gute Erreichbarkeit der Nahversorgung.

Diese MaRnahmen sind Bestandteil des rechtskraftigen Bebauungsplans. Die vorliegende Planung bewirkt
eine weitere Klimaschutzmal3nahme:

e Die Zusammenlegung des Supermarktes mit dem Getrankemarkt in ein Gebdude ergibt einen ener-
getisch optimierten, kompakten Baukorper und verringert so den Heizenergieverbrauch.

Pflanzliste*

Folgende Baume sind fiir den Standort besonders geeignet. Die Festsetzung erfordert die Pflanzung von
mittel- oder groRkronigen Laubbdumen. Kleinkronige Laubbaume kdnnen zusatzlich angepflanzt werden.

e groRkronige Laubbdume

Spitzahorn acer platanoides
Bergahorn acer pseudoplatanus
Buche fagus sylvatica
Esche fraxinus excelsior
Stieleiche quercus robur

e mittelkronige Laubbdume

Walnuss juglans regia
Vogelkirsche prunus avium
RoRkastanie aesculus
Hainbuche carpinus betulus
Erle alnus

® kleinkronige Laubbdaume

WeilRdorn crataeqgus (in Arten)
Pfaffenhiitchen euonimus (in Arten)
Zierapfelbaum  malus

Obstbdume als Hochstamm (regional iibliche Sorten)

4 Aus dem urspriinglichen Bebauungsplan unverdndert iibernommen.
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10 Hinweise

Die nachfolgenden Hinweise sind aus dem urspriinglichen Bebauungsplan iibernommen und werden bei Be-
darf im Lauf des Anderungsverfahrens fortgeschrieben.

StrafSenrechtliche Hinweise

Zufahrt / Abstimmung mit dem Bauamt, Kosten

Vor der Herstellung der Grundstiickszufahrt hat der Vorhabenstrager (Bauherr) beim Staatlichen Bau-
amt Freising eine detaillierte Planung zur Abstimmung und als Grundlage einer zwischen dem Bauamt
und dem Vorhabenstrdger abzuschlieBenden Vereinbarung vorzulegen. Der Vorhabenstrager iiber-
nimmt alle Kosten fiir bauliche und sonstige Anderungen im Zusammenhang mit der neuen Zufahrt.
Er ibernimmt auch die Kosten fiir bauliche oder sonstige Anderungen im Zusammenhang mit der neu-
en Anbindung, die zu einem spdteren Zeitpunkt aufgrund verkehrlicher Belange oder fiir die Erschlie-
Rung notwendig werden.

Zufahrt / Anforderungen

Die Entwdsserung der Einmiindungsflache muss durch entwdsserungstechnische MaRnahmen so ge-
staltet werden, dass kein Oberflachenwasser der StaatsstraRe zuflie3en kann. Soweit durch die ent-
wadsserungstechnischen MaRnahmen ein wasserrechtlicher Tatbestand geschaffen wird, ist hierzu vom
Vorhabenstrdger die wasserrechtliche Genehmigung der unteren Wasserbehdérde einzuholen. Die Eck-
ausrundungen der Einmiindung miissen so ausgebildet sein, dass sie von den groRten nach der StV0
zugelassenen Fahrzeugen ohne Benutzung der Gegenfahrbahn und der Seitenrdume befahren werden
kénnen. Die entsprechende Schleppkurve nach ,Bemessungsfahrzeuge und Schleppkurven zur Uber-
priifung der Befahrbarkeit von Verkehrsflachen, Ausgabe 2001” ist einzuhalten.

Werbeanlagen
Werbeanlagen miissen zum Fahrbahnrand einen Abstand von mindestens 6 m einhalten.

Sichtflachen

Innerhalb der Sichtflachen (Festsetzung Nr. 4.3) gelten zusatzlich zu den bodenrechtlichen Rege-
lungen des Bebauungsplans folgende straRenrechtliche Vorschriften (Art. 29 Abs. 2 BayStrWG):
AuRer Zaunen diirfen neue Hochbauten nicht errichtet werden. Waille, Sichtschutzzaune aller Art und
Zaune sowie Stapel, Haufen und dhnliche mit dem Grundstiick fest verbundene Gegenstande diirfen
nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m iiber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig
diirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellpldtze errichtet und Gegenstdnde gela-
gert oder hinterstellt werden, die diese Hohe iiberschreiten. Dies gilt auch fiir die Dauer der Bauzeit.
Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflachen sind mit der StraRenbauverwaltung abzustim-
men.

Immissionsschutz

Ostlich des Plangebiets grenzt ein allgemeines Wohngebiet an. Durch die gewerbliche Nutzung ein-
schlieRlich des zugehdrigen Fahrverkehrs diirfen die zuldssigen Immissionsrichtwerte nach TA Larm
1998 von 55 dB(A) tagsiiber (6:00 bis 22:00 Uhr) und nachts von 40 dB(A) nicht iiberschritten wer-
den.

Das Landratsamt Erding hat in seiner Stellungnahme im Bebauungsplanverfahren angekiindigt, beim
Baugenehmigungsantrag bzw. Nutzungsdnderungsantrag von jedem anzusiedelnden Betrieb mit Aus-
nahme von Biirordaumen und Rdumen mit dhnlicher Nutzung den Nachweis zu fordern, dass die Immis-
sionsrichtwerte nach TA Larm 1998 an der dstlich angrenzenden Wohnnutzung unter Beriicksichti-
gung der Vorbelastung nicht iiberschritten werden (schalltechnisches Gutachten).

Auf die von der Stralie ausgehenden Emissionen wird hingewiesen. Evtl. erforderliche Ldrmschutz-
malinahmen werden nicht vom Baulasttrager der StaatsstraRe ibernommen.

Grundwasser

Unterkellerte Gebaude reichen voraussichtlich bis in das Grundwasser. Auf die Notwendigkeit dichter
Keller wird hiermit hingewiesen. Fiir eventuell erforderliche Bauwasserhaltungen ist beim Landratsamt
Erding eine wasserrechtliche Genehmigung zu beantragen.
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Abwehrender Brandschutz

e Das Hydrantennetz ist nach den Vorschriften des Bayer. Landesamtes fiir Wasserwirtschaft bzw. nach
den technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) auszubauen.
Gegebenenfalls ist der Loschwasserbedarf nach dem Ermittlungs- und Richtwertverfahren des ehem.
Bayer. Landesamtes fiir Brand- und Katastrophenschutz zu ermitteln.

o Die Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahrbahnbreite, Kurvenkriimmungsra-
dien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden kénnen. Die
Tragfdhigkeit muss dazu fiir Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sein. Hierzu wird auch auf
DIN 14090 ,Fldchen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken” verwiesen.

e Esmussinsbesondere gewdhrleistet sein, dass Gebdude ganz oder mit Teilen in einem Abstand von
hdchstens 50 m von den &ffentlichen Verkehrsfldchen erreichbar sind. Dies ist bei der vorliegenden
Planung gegeben.

e Beiim Baugenehmigungsverfahren auftretenden Fragen zum abwehrenden Brandschutz ist die Kreis-
brandinspektion Erding zu beteiligen.

Schutz von Erdkabeln

e Bei Pflanzungen ist eine Abstandszone von 2,50 m Breite beiderseits von Erdkabeln einzuhalten.
Ist das nicht moglich, sind auf Kosten des Verursachers im Einvernehmen mit dem EVU geeignete
SchutzmaBnahmen durchzufiihren (siehe ,,Merkblatt iiber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen®, Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und Verkehrswesen).

Niederschlagswasser
e Fiir die Niederschlagswasserbeseitigung sind ggf. folgende technischen Regelwerke zu beachten:

e Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberir-
dische Gewdsser (TRENOG)

e Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW)

e Unter den dort genannten Randbedingungen ist. z.B. die Versickerung von Niederschlagswasser
erlaubnisfrei moglich, andernfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung erforderlich. Fiir den ur-
spriinglichen Umfang des Vorhabens liegt eine wasserrechtliche Genehmigung zum Einleiten von Nie-
derschlagswasser in den Strogenflutkanal vor. Im weiteren Genehmigungsverfahren ist zu priifen, ob
sie das gednderte Vorhaben abdeckt oder ob sie gedandert werden muss.

Wasserhausanschliisse
e Jedes Gebdude ist mit einem eigenen Wasserhausanschluss zu versehen. Bei nachtrdglichen Grund-
stlicksteilungen ist jeweils ein zusatzlicher Hausanschluss erforderlich. Es ist zu beachten, dass die
Leitungstrasse nicht bepflanzt werden darf.

Naturschutz, Ausgleichsmaf3nahmen

o Die festgesetzte private Griinflache entlang des Strogenflutkanals im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans kann als Fldche fiir naturschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen anerkannt werden, sofern sie
okologisch aufgewertet und dauerhaft gesichert wird. Denkbar sind hier z.B. AufwertungsmalRnahmen
des Strogenkanalufers.
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11 Zusammenfassende Erklarung zum Bebauungsplan

Mit der 2., beschleunigten Anderung des Bebauungsplanes GroBmarkt StrogenstraRe wird ein groRflachiger
Einzelhandelsbetrieb mit bis zu 1.200 m2 Verkaufsfldche zugelassen. Der bislang separat geplante Getran-
kemarkt kann dadurch in den Supermarkt integriert werden. Der Markt Wartenberg schopft mit der Planung
am Standort StrogenstraRe den landesplanerisch zuldssigen Spielraum fiir EinzelhandelsgroRprojekte aus,
um seine Nahversorgungsstruktur zu erhalten und zu entwickeln.

Wartenberg, den .....c.oooeeieiiiiininini,

Manfred Ranft, 1. Biirgermeister

12 Anlagen
12.1Anlage 1: Umweltvertraglichkeitsvorpriifung

12.2Anlage 2: Einzelhandelsgutachten

Vertrdglichkeitsuntersuchung zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im Markt Wartenberg
15. Oktober 2013, CIMA Beratung + Management GmbH, Miinchen

(Die Anlage 2 liegt der Begriindung als gesondertes Dokument bei)
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Markt Wartenberg
Bebauungsplan GroRmarkt StrogenstraRe, 2. Anderung

Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls gemaR § 13a Abs. 1 BauGB i.V.m. § 3¢ UVPG
Anlage 1 zur Begriindung des Bebauungsplans

16. Oktober 2013
-Wartenberg
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Einleitung

Der Gemeinderat des Marktes Wartenberg hat am 6. Marz 2013 beschlossen, den Bebauungsplan GroRmarkt
StrogenstralRe eines Gewerbegebiets fiir Einzelhandelsbetriebe am nérdlichen Abschnitt der StrogenstralRe
zu andern. Der Bebauungsplan wurde im Jahr 2009 fiir einen Lebensmittelsupermarkt und einen Getranke-
markt konzipiert. Ende 2010 beschloss die Bayerische Staatsregierung, den Gemeinden des landlichen
Raums groRere Spielrdume fiir die Entwicklung der Nahversorgung zu geben. Dieser Beschluss ermdglicht,
den Lebensmittelsupermarkt mit dem Getrdnkemarkt zu einem Verbrauchermarkt mit 1.200 m2 Verkaufsfla-
che zusammenzulegen.

Der Markt Wartenberg mdchte diesen neu zuldssigen Rahmen am Standort StrogenstralRe ausschopfen. Mit
der 2. Bebauungsplandnderung schafft er die baurechtlichen Voraussetzungen fiir die Neuansiedlung eines
grol¥flachigen Lebensmittelmarkts mit einer Verkaufsflache von maximal 1.200 m2. Konkret geplant ist ein
Verbrauchermarkt mit Backshop und ca. 90 Kundenparkpldtzen. Das Planungsgebiet ist noch nicht bebaut.
Die Bebauungsplandnderung soll im beschleunigten Verfahren nach & 13a BauGB durchgefiihrt werden.

UVP-Vorpriifung des Einzelfalls, Rechtsgrundlagen und Informationsgrundlagen

Voraussetzung zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist gemal § 13a Abs. 1 BauGB, dass durch
den Bebauungsplan nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, fiir die eine Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitspriifung gemaR UVPG oder nach Landesrecht besteht. Laut Anlage 1 UVPG
(Liste ,UVP-pflichtige Vorhaben”) Nr. 18.6 i.V.m. Nr. 18.8 ist bei Bebauungsplénen fiir Einzelhandelsvorha-
ben mit einer Geschossflache von 5.000 m2 und mehr von UVP-pflichtigen Vorhaben auszugehen, so dass
eine Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich wird. Bei Planungen fiir Einzelhandelsvorhaben mit einer
Geschossflache von 1.200 m2 bis weniger als 5.000 m2 ist eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls unter
Beriicksichtigung der in Anlage 2 des UVPG genannten Kriterien gemal’ § 3c Satz 1 UVPG durchzufiihren.

Der Verbrauchermarkt erreicht eine Geschossflache von ca. 1.620 m2. Somit wird eine allgemeine Vorprii-
fung des Einzelfalls nach § 3c UVPG durchgefiihrt. Diese Vorpriifung bezieht sich auf die mit der Uberpla-
nung verbundenen Auswirkungen. Sie wird nachfolgend in Form einer tabellarischen Beschreibung und Be-
wertung vorgenommen. Das methodische Vorgehen stiitzt sich auf den ,Leitfaden zur Vorpriifung des
Einzelfalls im Rahmen der Feststellung der UVP-Pflicht von Projekten”, des Bundesumweltministeriums
(Endfassung vom 14. August 2003). Ausgewertet werden folgende Unterlagen:

e Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans GroRRmarkt StrogenstraRe
Markt Wartenberg, 2013

e Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP)
zur 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplans GroBmarkt StrogenstraRe
Prof. Schaller UmweltConsult GmbH, Miinchen, 2010

e Begriindung mit Umweltbericht zum Bebauungsplan GroRmarkt StrogenstralRe
Markt Wartenberg, 2009

e  Flachennutzungsplan des Marktes Wartenberg

e Regionalplan Miinchen

e Fachinformationssystem Natur des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt

e Kartendienst ,Schutzgebiete in Deutschland” des Bundesamtes fiir Naturschutz

Die Vorpriifung wird gemdR § 17 Abs. 1 UVPG von der Gemeinde innerhalb des Bebauungsplanverfahrens
durchgefiihrt. Sie folgt in Systematik und Nummerierung der in der Anlage 2 zum UVPG vorgegebenen Glie-
derung. Hierbei ist gemal § 3c Abs. 1 Satz 3 UVPG zu beriicksichtigen, inwieweit Umweltauswirkungen
durch Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen offensichtlich ausgeschlossen werden. Nach Satz 4 ist
zudem zu beriicksichtigen, inwieweit Priifwerte iiberschritten werden. Eine vollstandige Umweltvertrdg-
lichkeitspriifung nach & 3c UVPG wére dann durchzufiihren, wenn das Vorhaben nach Einschatzung der Ge-
meinde nach iiberschldgiger Priifung unter Beriicksichtigung der in Anlage 2 zum UVPG aufgefiihrten Krite-
rien erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann.
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Tabellarische Beschreibung und Bewertung

Die Merkmale des Vorhabens sind insbesondere hinsichtlich folgender Kriterien zu beurteilen:

1.

Merkmale des Vorhabens

Kriterien

iiberschldgige Angaben zu den Kriterien

1.1

GroRe des Vorhabens

Der Priifwert nach Anlage 1 zum UVPG fiir die GroRe des Vorha-
bens betrdgt 1.200 m2 Geschossfldche. Der Bebauungsplan ldsst
héchstens einen Verbrauchermarkt mit bis zu 1.200 m2 Verkaufs-
flache zu, das entspricht einer Geschossfldche von ca. 1.620 m2.
Das Vorhaben erreicht damit nur etwa ein Drittel des X-Wertes
der Anlage 1 UVPG, ab dem eine UVP-Priifung aufgrund der
GroRe und Leistung des Vorhabens durchzufiihren ist (der X-Wert
betrdgt 5.000 m2 Geschossfldche).

Das Vorhaben benétigt eine Flache von insgesamt ca. 4.830 m2,
davon 1.620 m2 fiir das Gebdude, 310 m2 fiir die Lieferzone mit
Rampe, 2.230 m2 fiir den Kundenparkplatz mit Fahrgassen,

320 m2 fiir Zufahrt und sonstige Verkehrsfldchen, sowie 350 m2
fiir Griinflichen und Wege.

Das Geb&dude hat eine Traufhohe von maximal 6 m und eine First-
hohe von maximal 10 m {iber der Fahrbahn der Strogenstralie.
Zuldssig ist zudem eine freistehende Werbeanlage bis zu 5 m
Hohe und 5 m2 Flache.

Ein Raumordnungsverfahren ist nach Entscheidung der hoheren
Landesplanungsbehdrde fiir das Vorhaben nicht erforderlich.

1.2

Nutzung und Gestaltung von Wasser,
Boden, Natur und Landschaft

Wasser: mit dem Vorhaben ist weder ein Gewdsserausbau, noch
die Entnahme von Grund- oder Oberflichenwasser oder Volumen-
oder Qualitatsveranderungen von Gewdssern verbunden; in den
Strogenflutkanal wird voraussichtlich Niederschlagswasser aus
den befestigten Flachen eingeleitet (Regelung in wasserrecht-
licher Genehmigung);

Boden: Flacheninanspruchnahme durch Gebdude und befestigte
Flachen von bis zu 4.500 m2; dort Bodenaustausch, Versiegelung
und Verdichtung von Boden; kein Eintrag von Schadstoffen; in
der Bauphase werden nur die spater bebauten Flachen bean-
sprucht;

Natur und Landschaft: das Landschaftsbild wird durch die Be-
bauung mit Gebdude und Parkplatz verdndert; mit der Flachenin-
anspruchnahme ist ein Verlust von Lebensraum fiir Flora und
Fauna verbunden; griinordnerische Festsetzungen werden mit
der Neupflanzung von Laubbdumen entlang der StraRe und auf
dem Grundstiick sowie dem Erhalt von Geholzbestdnden getrof-
fen.

1.3

Abfallerzeugung

Im Lebensmitteleinzelhandel fallen vor allem Verpackungsabfille
(Kartonagen, Papier, Folien, Styropor, Schaumstoffverpackun-
gen), allgemeine Abfille (z.B. Biiroabfdlle) und branchenspezifi-
sche Abfille (liberlagerte Lebensmittel, verdorbene Lebensmit-
tel, Glasbruch) an. Die entstehenden Abfélle und Abwasser
werden nach gesetzlich geregelten Vorgaben verwertet oder
entsorgt.

1.4

Umweltverschmutzung und Beldsti-
gungen

Zunahme von Larmimmissionen in umliegenden Wohngebieten
durch den Marktbetrieb, vor allem durch Stellplatznutzung,
Einkaufswagensammelstelle, Anlieferung, Entsorgung; Schall-
schutzmaRnahmen werden auf Genehmigungsebene in einem
schalltechnischen Gutachten definiert, z.B. Orientierung der
Lieferzone zur wohngebietsabgewandten Seite, Einhausung der
Einkaufswagensammelstelle, Anordnung und Ausfiihrung der
Kiihl- und Liiftungstechnik; zudem findet kein Nachtbetrieb
statt; die Richtwerte der TA-Ldrm sind einzuhalten.




Wahrend der Bauzeit ist mit einer fiir innerértliche Bebauung
tiblichen Staub- und Larmentwicklung zu rechnen. Die gesetzli-
chen Grenzwerte sind einzuhalten.

Der Lebensmittelmarkt fiihrt voraussichtlich zur Steigerung des
ortlichen Zielverkehrs. Die Belastung ist auf der Strogenstral3e

als tiberdrtlicher Verbindungsachse zu bewiltigen und im Rah-

men dieser Funktion vertretbar.

1.5

Unfallrisiko, insbesondere mit Blick
auf verwendete Stoffe und Technolo-
gien

Fiir den Lebensmitteleinzelhandelsmarkt liegt fiir Bau, Anlage
und Betrieb kein vorhabenbedingtes Unfallrisiko vor.

Die 6kologische Empfindlichkeit eines Gebiets, das durch ein Vorhaben méglicherweise beeintrachtigt wird,
ist inshesondere hinsichtlich folgender Nutzungs- und Schutzkriterien unter Beriicksichtigung der Kumu-
lierung mit anderen Vorhaben in ihrem gemeinsamen Einwirkungsbereich zu beurteilen:

2.

Standort des Vorhabens

Kriterien

Betroffenheit

2.1

bestehende Nutzung des Gebietes,
inshesondere als Flache fiir Siedlung
und Erholung, fiir land-, forst- und
fischereiwirtschaftliche Nutzungen,
fiir sonstige wirtschaftliche und
offentliche Nutzungen, Verkehr, Ver-
und Entsorgung (Nutzungskriterien)

Der Regionalplan Miinchen trifft fiir das Planungsgebiet keine
Aussagen, die mit dem Vorhaben unvereinbar sind. Im Fldchen-
nutzungsplan Wartenberg und im rechtskraftigen Bebauungsplan
GroRmarkt StrogenstraRe ist das Planungsgebiet als Gewerbege-
biet festgesetzt. Eine friiher am Standort vorhandene Skateran-
lage wurde letztes Jahr an einen anderen Standort verlegt.

Die Flache wird derzeit extensiv landwirtschaftlich als Wiese
genutzt. Fiir Siedlung, Erholung oder Fremdenverkehr weist sie
demnach keine Bedeutung auf. Auch eine spezielle Bedeutung
fiir verkehrliche oder 6ffentliche Nutzung oder fiir Versorgung
und Entsorgung besitzt das Planungsgebiet nicht.

Im Umfeld befinden sich 6stlich ein Wohngebiet und ein Misch-
gebiet, siidlich grenzen Gewerbenutzungen an (Gemeindebau-
hof, Wertstoffhof, weitere Einzelhandelsbetriebe). Das Pla-
nungsgebiet liegt an der HauptverkehrsstraRe des Marktes
Wartenberg (St 2082).

Kumulative Wirkungen sind bei der Verkehrszunahme mdglich.

Der durchschnittliche tagliche Verkehr betrdgt auf der Strogen-
stralRe ca. 4.600 Kfz/Tag — das Vorhaben wird ein Verkehrsauf-

kommen von 1.300 bis 1.400 Pkw/Tag erzeugen.

Im Ergebnis: im Einwirkungsbereich des Vorhabens sind Wohn-
nutzungen betroffen.

2.2

Reichtum, Qualitdt und Regenerati-
onsfahigkeit von Wasser, Boden,
Natur und Landschaft des Gebietes
(Qualitétskriterien)

Wasser

Im Baugebiet ist ein Grundwasserflurabstand von weniger als 3
m anzusetzen. Messstellen im Gebiet selbst gibt es nicht. Das
Gebiet hat keine besondere Bedeutung fiir die Gewinnung von
Trink- und Brauchasser. Es sind keine Schutzgebiete ausgewie-
sen. Auf der Baufldche ist aufgrund der hohen Bebauungsdichte
eine naturnahe, breitflachige Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers nicht moglich. Oberflichengewdsser sind
im Planungsgebiet nicht vorhanden, jedoch auRerhalb, am Rand
des Gebiets.

Betroffenheit: Die geplante Bebauung sorgt mit der Versiegelung
von Fléchen fiir einen erhdhten Oberfldchenwasseranfall und
beschleunigten Abfluss. Dadurch wird die Grundwasserneubil-
dungsrate herabgesetzt. Die Baukorper dringen voraussichtlich
nichtin das Grundwasser ein, weil die Gebaude fiir die vorgese-
hene Nutzung regelmaRig nicht unterkellert werden.

Boden

Der Boden ist als lehmiger Boden mittleren bis guten Zustands,




im Norden als Diluvialboden (Eiszeitboden, Gletscherablage-
rung) zu bezeichnen.

Betroffenheit: Die kiinftige bauliche Nutzung der Fldche bringt
Eingriffe in den Bodenhaushalt und die mit jeder Bebauung
einhergehende Bodenversiegelung mit sich. In den versiegelten
Flachen gehen die Bodenfunktionen verloren. Zusétzlich werden
Flachen durch baubedingte Verdichtung belastet.

Tiere und Pflanzen

Das Planungsgebiet ist landwirtschaftlich genutztes Griinland.
Die Wiese ist naturfern und zeigt keine auetypische Pragung.

Sie weist keine ausgepragten Feuchtezeigerarten auf, welche auf
regelmiRige Uberflutungen mit linger anhaltenden hohen
(Grund)wasserstdanden schlieRen lassen (Feuchtwiese). Am ge-
geniiberliegenden Ufer riickt der Ackerbau (Mais) auf der gesam-
ten Uferldnge entlang des Vorhabens dicht an die bestehende
Boschungskante heran.

Im Vorhabensbereich sind keine fiir besonders geschiitzte Arten
typischen Pflanzengesellschaften trockenwarmer Standorte (z.
B. Trockenrasen) oder gefédhrdete Ackerwildkrautfluren bekannt.
Es sind auch keine wertvollen Sonderbiotope (z. B. Hohlwege,
Solle) oder andere Kleinstrukturen (z. B. Béschungen) vorhan-
den.

Es liegen keine Nachweise besonders geschiitzter Arten aus
amtlichen Erhebungen oder aus Kartierungen anderer Plane und
Projekte aus der Umgebung vor. Im Planungsgebiet sind keine
Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie nachgewiesen.
Die Analyse vorhandener Daten aus ASK, ABSP und Biotopkartie-
rung ergab keine Hinweise auf das Vorkommen besonders
geschiitzter Pflanzenarten. Aufgrund der aktuellen Lebensraum-
ausstattung im Bearbeitungsgebiet ist nicht mit einem potenzi-
ellen Vorkommen besonders beschiitzter Pflanzenarten zu rech-
nen. Streng geschiitzte Pflanzenarten, die nicht gleichzeitig
nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschiitzt sind, wurden im
Untersuchungsraum nicht festgestellt und sind im Wirkraum des
Vorhabens nicht zu erwarten.

Im Vorhabensbereich sind keine Nachweise und Kartierungen
besonders geschiitzter Tierarten aus amtlichen Erhebungen oder
anderen Projekten bekannt. Streng geschiitzte Tierarten, die
nicht gleichzeitig nach Anhang IV der FFH-Richtlinie oder gem.
Art. 1 Vogelschutzrichtlinie geschiitzt sind, wurden im Untersu-
chungsraum nicht festgestellt und sind im Wirkraum des Vorha-
bens nicht zu erwarten.

Die Bedeutung der Gesamtflache als Lebensraum ist insgesamt
als gering einzustufen, da keine Fldchen mit Schutzgebieten im
Sinne der Abschnitte III und IIIa des BayNatSchG und keine
gesetzlich geschiitzten Biotope bzw. Lebensstatten oder Wald-
flachen einbezogen werden. Neben dem geplanten Gebiet ver-
lduft der Strogenflutkanal, der als Biotop 7537-28 ,Strogenflut-
kanal” erfasst und kartiert ist (siehe unten, 2.3.7). Ein am Rande
des Gebiets vorhandener Geholzstreifen von 10 m Breite und ca.
60 m Lange wird zur Vermeidung von Beeintrdachtigungen erhal-
ten. Das geplante Gebiet halt ansonsten zum Biotop 7537-28
einen Abstand von ca. 5 bis 12 Metern ein, um Beeintrachtigun-
gen zu vermeiden.

Betroffenheit: grundsatzlicher Lebensraumverlust fiir Tiere und
Pflanzen durch Versiegelung und Uberbauung, sowie mdgliche
Storungen beim Bau und Betrieb der Anlage.

Landschaft

Das Gebiet befindet sich am Ubergang der naturrdumlichen
Untereinheiten 051-B ,Ostliche Erdinger Niederterrasse” und




060-B ,Steilanstieg zum Tertidrhiigelland”, im Landschaftsraum
JTalerim Erdinger Raum”. Das Areal ist eben und weit einsehbar.
Das Gebiet liegt nicht in einem landschaftlichen Vorbehaltsge-
biet. Die vorhandene Eingriinung der Wohngebiete entlang der
StrogenstraRe mit Laubbdumen und Strauchern bildet einen gut
gestalteten Ortsrand. Westlich der Strogenstral3e pragt der Stro-
genflutkanal mit seinen uferbegleitenden Gehélzbestdnden die
Landschaft.

Betroffenheit: Das Vorhaben wird das Ortshild verdndern und die
Erlebbarkeit der bisher freien Bachlandschaft beeintrachtigen.
Es bildet auf einer Ldnge von ca. 180 m den neuen Ortsrand.

Klima und Luft

Das Baugebiet beeinflusst keine zu beachtenden Frischluft-
schneisen, da zusdtzlich zu der bereits vorhandenen und entste-
henden Bebauung in der Umgebung des Baugebiets keine erheb-
liche Barriere fiir Luftstrémungen aufgebaut wird.

Betroffenheit: Die Versiegelung von Flédchen verringert im Be-
reich des Mikroklimas die Kaltluftentstehung und verschlechtert
die Luftregeneration. Durch die zu erwartende Versiegelung wird
die Situation im Gebiet hinsichtlich sommerlicher Uberhitzung
verschlechtert. In der Bauphase sind Staubimmissionen mdglich,
beim Betrieb Kfz-Abgase.

2.3 Belastbarkeit der Schutzgiiter unter besonderer Beriicksichtigung folgender Gebiete und von Art und
Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes (Schutzkriterien)

2.3.1 Natura 2000-Gebiete nach § 7 Abs. 1 nicht betroffen; durch das Vorhaben werden keine Flachen von
Nr. 8 des Bundesnaturschutzgesetzes | Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung oder europdischen

Vogelschutzgebieten beansprucht. Das ndchstgelegene Gebiet
dieser Art ist das FFH-Gebiet 7637-371.03 ,Strogn mit Hammer-
bach und Kéllinger Bachlein” ca. 1,5 km siidlich des Plangebiets,
bachaufwarts. Aufgrund der Entfernung kdnnen erhebliche
Auswirkungen der Planung ausgeschlossen werden.

2.3.2 | Naturschutzgebiete nach § 23 des nicht betroffen; die ndchsten Naturschutzgebiete liegen 4,5 km
Bundesnaturschutzgesetzes, soweit entfernt in nordwestlicher Richtung (NSG-00246.01 ,Isarauen
nicht bereits von Nummer 2.3.1 zwischen Hangenham und Moosburg®).
erfasst

2.3.3 | Nationalparke und Nationale Natur- nicht betroffen
monumente nach § 24 des Bundesna-
turschutzgesetzes, soweit nicht
bereits von Nummer 2.3.1 erfasst

2.3.4 | Biosphdrenreservate und Land- nicht betroffen; das ndchste Landschaftsschutzgebiet liegt 4,5
schaftsschutzgebiete gemdl den §§ km entfernt in nordwestlicher Richtung (LSG-00384.01 [0BB-01]
25 und 26 des Bundesnaturschutzge- | ,Verordnung des Bezirks Oberbayern iiber den Schutz von Land-
setzes schaftsteilen entlang der Isar in den Landkreisen Bad-Tolz-

Wolfratshausen, Miinchen, Freising und Erding als LSG*).

2.3.5 | Naturdenkmdler nach & 28 des Bun- nicht betroffen; das ndchste Naturdenkmal liegt 850 m siidlich
desnaturschutzgesetzes des Plangebiets (Naturdenkmal ,,Lauf der Strogen®).

2.3.6 | geschiitzte Landschaftsbestandteile, | nicht betroffen
einschlieBlich Alleen, nach § 29 des
Bundesnaturschutzgesetzes

2.3.7 | gesetzlich geschiitzte Biotope nach In bestimmten hochwertigen Bereichen ist die Strogen bzw.

§ 30 des Bundesnaturschutzgesetzes

deren Uferbereiche nach dem Art. 13d (friiheres BayNatSchG) als
Biotop geschiitzt. Aufgrund der sehr alten Datenlage der Biotop-
kartierung liegt keine flichenscharfe Abgrenzung der 13d FLa-
chen vor. Das Biotop wird in der Biotopkartierung folgenderma-
Ren beschrieben:

Der geradlinig gefiihrte Kanal mit rasch fliefender Strémung hat
unverbaute Ufer, stellenweise mit Anbriichen. Einzelne Weiden und




in Abstéinden gepflanzte Erlen sdumen die Ufer. Brennesselfluren,
durchsetzt mit Rohrglanzgras, bilden die Ufervegetation, strecken-
weise ersetzt durch Pestwurz-Uferfluren. Der Gewdsserlauf ist
geschiebefiihrend wegen seiner geradlinigen Bachbettfiihrung mit
schieflendem Abfluss und einer folglichen Eintiefung. Teilabschnit-
te des Kanals liegen oberhalb des Geléindes vor allem die Nordstre-
cke mit aufgeschiitteten Dimmen. Auch der nérdliche Kanallauf
wird am Gewdsserrand weitgehend von nitrophilen Hochstauden-
fluren mit Rossminze, Brennnesseln und Rohrglanzgrasréhrichten
begleitet.”

Die Strogen ist im Bereich des Bebauungsplans von der Geldn-
demorphologie her im Vergleich zu anderen Abschnitten weiter
oberhalb stark eingetieft und weist vergleichsweise steile Ufer-
béschungen auf. Ihr Wasserspiegel liegt im Sommer (Niedrigwas-
ser) mehrere Meter unter dem Geldndeniveau des Plangebiets.
Anhand der Hochwassermarken im Geast der Begleitgehdlze
(Treibgut) ldsst sich jedoch das jahreszeitlich stark schwankende
Wasserspiegelniveau erkennen. Hochwasserstdnde liegen dem-
nach 1,50 m bis max. 2 m iiber dem Niedrigwasserstand. Die
Wasserstande bleiben jedoch i.A. unter der Geldndeoberkante.

Ca. 20% der Uferbereich der Strogen im o.g. Biotop sind als
Hochstaudenflur nach Art. 13d (BayNatSchG) als Biotop ge-
schiitzt. Im engeren Wirkraum des Vorhabens sind an den ver-
haltnismdRig steilen Bachufern vereinzelt sehr kleinfldchig noch
Reste stark an typischen Arten verarmter Hochstaudenfluren zu
erahnen. Der Bereich entlang des geplanten Baugebiets ist nicht
nach Art. 13d (BayNatSchG) als Biotop schiitzenswert.

Die beidseitig bachbegleitenden Geholzsaume sind im Abschnitt
des Bebauungsplans einzeilig und streckenweise stark liickig,
insbesondere auf der Wartenberger Uferseite. Dort sind des
Weiteren keine groRRen, dlteren Bdume, totholz- oder héhlenrei-
che Bdume mit speziellen Habitatfunktionen zu finden. Der
Ufersaum beschrankt sich im Wesentlichen auf die Uferbdschung
selbst. Im Bewuchs dominieren Brennnessel, MadesiiR und Rohr-
glanzgras.

Die Uferbereiche sind nicht derart ausgepragt, dass sie eine ein-
deutige Einstufung als Lebensraumtypen (LRT) nach Anhang I
der FFH-Richtlinie zulassen (z.B. LRT 91E0* Weichholzaue oder
LRT 6430 Feuchte Hochstaudenflur). Auch das Gewdsser selbst
entspricht nicht dem LRT 3260 (Fliisse der planaren bis monta-
nen Stufe mit Vegetation des Ranunculion fluitantis und des
Callitricho-Batrachion), dem es in groRen Teilen innerhalb des
bachaufwarts gelegenen FFH-Gebiets zuzuordnen ist. Dennoch
ist das Biotop selbst als noch naturnaher Lebensraum mit hoher
Funktion als wirksame Biotopvernetzungsachse fiir Gewésser und
angrenzende Lebensraumstrukturen anzusehen.

Ein am Rande des Gebiets vorhandener Gehélzstreifen von 10 m
Breite und ca. 60 m Lange bleibt zur Vermeidung von Beein-
trachtigungen erhalten. Das geplante Gebiet halt ansonsten zum
Biotop einen Abstand von ca. 5 bis 12 Metern ein.

Betroffenheit: ufernahe Bebauung kann die Biotopvernetzung
beeintrachtigen.

Wasserschutzgebiete nach § 51 des
Wasserhaushaltsgesetzes, Heilquel-
lenschutzgebiete nach § 53 Absatz 4
des Wasserhaushaltsgesetzes, Risiko-
gebiete nach § 73 Absatz 1 des Was-
serhaushaltsgesetzes sowie Uber-
schwemmungsgebiete nach § 76 des
Wasserhaushaltsgesetzes

nicht betroffen; das Uberschwemmungsgebiet des hundertjahrli-
chen Hochwassers der Strogen reicht nicht bis in das Planungs-
gebiet; beim Hochwasser im Juni 2013 wurden Wasserstdande von
ca. 25 bis 48 cm iiber denen des hundertjdhrlichen Hochwassers
gemessen; das Planungsgebiet war auch davon nicht beriihrt;




2.3.9 | Gebiete, in denen die in den Gemein- | nicht betroffen;
schaftsvorschriften festgelegten
Umweltqualitdtsnormen bereits
tiberschritten sind

2.3.10 | Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdich- | der Markt Wartenberg ist ein zentraler Ort; Wohnbaufldchen oder
te, inshesondere Zentrale Orte im sonstige besiedelte Flichen werden nicht unmittelbar bean-
Sinne des § 2 Absatz 2 Nummer 2 des | sprucht; das stlich benachbarte Gebiet hat eine Bevdlkerungs-
Raumordnungsgesetzes dichte von ca. 60 Einwohner pro Hektar; siidlich, nérdlich und

westlich befinden sich keine Wohnnutzungen;
Betroffenheit: Erh6hung der Gerduschimmissionen und des
Verkehrs (s.o0., Nr. 1.4).

2.3.11 | in amtlichen Listen oder Karten nicht betroffen; im Planungsgebiet sind keine Denkmaler oder
verzeichnete Denkmaler, Denkmalen- | archdologisch bedeutende Landschaften verzeichnet; die
sembles, Bodendenkmdler oder Ge- ndchstgelegenen Baudenkmaler werden aufgrund ihrer Entfer-
biete, die von der durch die Lander nung von iiber 600 Metern nicht beeintrachtigt;
bestimmten Denkmalschutzbehorde
als archdologisch bedeutende Land-
schaften eingestuft worden sind

Die moglichen nachteiligen Auswirkungen eines Vorhabens sind anhand der unter den Nummern 1 und 2
aufgefiihrten Kriterien zu beurteilen; insbesondere ist Folgendem Rechnung zu tragen: dem Ausmal}, dem
grenziiberschreitenden Charakter, der Schwere und Komplexitat, der Dauer, der Haufigkeit und der Reversi-
bilitat.

3. iiberschldgige Beschreibung der méglichen nachteiligen Umweltauswirkun-
gen auf Grundlage der Merkmale des Vorhabens und des Standortes

Beurteilung der Erheblich-
keit der Auswirkungen

Boden Verlust von Bodenfunktionen durch Uberbauung und unerheblich

Versiegelung auf einer Fliche von ca. 4.500 m?;

Wasser unerheblich

Erhohter Oberflachenwasseranfall und beschleunigter
Abfluss durch Versiegelung und Uberbauung von Flichen.
Dadurch wird die Grundwasserneubildungsrate herabge-
setzt. Betroffen ist eine Fldche von ca. 4.500 m2. Teilweise
Verminderung durch das Anpflanzen von Bdumen; Vermei-

dung durch den Schutz eines vorhandenen Geholzstreifens.

Luft/Klima Die Versiegelung von Flachen verringert im Bereich des unerheblich
Mikroklimas die Kaltluftentstehung und verschlechtert die
Luftregeneration. Durch die zu erwartende Versiegelung
wird die Situation im Gebiet hinsichtlich sommerlicher
Uberhitzung verschlechtert. In der Bauphase sind Staub-
immissionen maoglich, beim Betrieb Kfz-Abgase. Verminde-

rung durch das Anpflanzen von Bdumen.

o Es kommt durch die Planung hdchstens zu einer geringen
Reduktion der Kaltluftentstehung.

o Es kommt infolge der Planung hdchstens zu einer gerin-
gen Reduktion der Frischluftentstehung.

o Durch die Planung wird die Ventilationswirkung im Ver-
haltnis zur Ausgangssituation auch auf lokaler Ebene
nicht oder kaum spiirbar verringert

o Esist nicht zu erwarten, dass infolge der Planung Lokal-
winde zum Erliegen kommen oder stark beeintrdchtigt
werden oder dass regionale Winde negativ beeinflusst
werden

o Durch die Planung wird kein Bereich mit Klimaaus-
gleichsfunktion innerhalb eines stark vorbelasteten
Raumes in Anspruch genommen




Tiere Verlust von Lebensraum durch Uberbauung; jedoch nur unerheblich
geringe Bedeutung des Lebensraums. Barrierewirkung fiir
Biotopvernetzung wird durch Schutzabstdande zum Ufer des
Strogenflutkanals vermieden. Durch die Anpflanzung von
Bdumen wird neuer Lebensraum geschaffen.

Pflanzen Verlust von Lebensraum durch Uberbauung; jedoch nur unerheblich
geringe Bedeutung des Lebensraums. Durch den Schutz
bestehender Gehdlze werden groRe Eingriffe vermieden.

Landschaft Verlust der Erlebbarkeit der bisher freien Bachlandschaft; unerheblich
jedoch nur kleiner Bereich betroffen; das Gebaude wird so
eng wie moglich am bisherigen Ortsrand positioniert;

Kultur-/Sachgiiter nicht betroffen -

Mensch Zunahme von Ldrmemissionen unter Einhaltung der gesetz- | unerheblich
leichen Richt- und Grenzwerte; Anstieg des Verkehrsauf-
kommens um 1.300 bis 1.400 Kfz/Tag;

4  Fazit

Das Vorhaben fiihrt sehr wahrscheinlich nicht zu erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen. Es besteht
keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung.
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