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1 Anlass und Ziele der Planung

Die Stadt Pocking beabsichtigt die Ausweisung eines Sondergebietes zur Ansiedlung eines Nahver-
sorger-Einkaufsmarktes mit bis zu 1.250 m? Verkaufsflache. Als Satzungsgebiet sind die Flurstiicke
10 und 11, sowie einer Teilflache von FI.Nr. 150, jeweils Gmkg. Hartkirchen vorgesehen. Seit Januar
2024 hat der bisherige Nahversorger geschlossen; die nachste Einkaufsmaoglichkeit liegt in der etwa
5 Fahr-Kilometer entfernten Stadt Pocking. Zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung stellt die
Stadt Pocking einen Bebauungsplan im Verfahren nach § 13a BauGB auf.

Der Standort des friiheren Nahversorgungsbetriebes ist flr einen zeitgemalie zu klein und auRer-
dem nicht glinstig gelegen. Die Flache befindet sich in privatem Eigentum und steht fir eine Ent-
wicklung eines Lebensmittel-Einzelhandelsmarktes nicht zur Verfligung.
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2 Kennzahlen der Planung

Raumlicher Geltungsbereich 7238 m?
Darin:
SO-Bauland 3136 m?
StralRenverkehrsflache 135 m?
Flache fir Anpflanzungen 287 m?

Flache zum Erhalt von Vegetation = 562 m?
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3 Ubergeordnete Planungen

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) beinhaltet Grundsatze und Ziele zur Raumord-
nung und Siedlungsentwicklung des Freistaates Bayern. Dabei geht es um eine nachhaltige Ent-
wicklung und die angemessene Verteilung von Gewerbe, Wohnen und Infrastruktur und anderen
Nutzungen.

Der Markt Hartkirchen befindet sich im allgemein landlichen Raum, nahe des Mittelzentrums Po-
cking.

Im Flachennutzungsplan ist das Planungsgebiet bislang als Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO und
landwirtschaftliches Griinland dargestellt. Der Bebauungsplan setzt nun ein Sondergebiet SO ge-
malk § 11 BauNVO fest. Die Darstellung des Flachennutzungsplans wird im Wege der Berichtigung
angepasst. Eine ausfiihrliche Erlauterung, weshalb die Nutzungsdnderung notig ist, ist in Kapitel 5
zu finden.

Abbildung 1: rechtskraftiger Flaichennutzungsplan (Plangebiet rot markiert)
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Abbildung 2: Berichtigter Flachennutzungsplan
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4 Beschreibung der Ausgangssituation, Verfahrensanforderungen

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurnummern 10 und 11, sowie
eine Teilflache der FI.Nr. 150, jeweils Gmkg. Hartkirchen.

Die Planflache liegt teilweise im bauplanungsrechtlichen Innenbereich des Marktes Hartkirchen.
Sie wurde noch nicht mit einer verbindlichen Bauleitplanung Gberplant, entsprechend gilt hier der-
zeit Baurecht nach § 34 BauGB.

Die FI.Nr. 10 wurde als landwirtschaftliche Betriebsstatte genutzt und ist derzeit unbewohnt. Auf
FI.Nr. 11 steht das ungenutzte, alte Feuerwehrhaus des Marktes Hartkirchen. Aufgrund des
schlechten Geb&dudezustandes ist eine Sanierung der Anlagen unwirtschaftlich. Die Anbindung er-
folgt Gber die im Westen des Geltungsbereiches, auf der FI.Nr. 150 liegende Staatsstrale St2110
(Obere InntalstraRe). In 100 m noérdlicher Entfernung beginnt der Marktbereich von Hartkirchen.

Es ist vorgesehen, den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufzustel-
len. Er dient der Wiedernutzbarmachung des Leerstandes der ehemals baulich genutzten Flachen.
Um den aus anderen Griinden im Ortsteil Hartkirchen erforderlichen Einkaufsmarkt zur Nahver-
sorgung hier durch sinnvoll unterzubringen eine bauliche Nutzung des Grundstiicks in Richtung
Osten bis etwa auf die Hohe der stidlich bestehenden Bebauung erforderlich. Die Voraussetzungen
des § 13a Absatz 1 Satz 2 sind erfiillt. Die im Bebauungsplan festgesetzten Gberbaubaren Grund-
stlicksflachen lassen eine Grundflache von 7.238 m? zu. Die zul&dssige Grundflache bleibt daher weit
unter der fir die Zuldssigkeit von Bebauungspldanen der Innenentwicklung relevanten Grundflache
von 20.000 m2. Gem3R § 13a Abs. 2 Satz 2 BauGB ist keine parallele Anderung des Flichennut-
zungsplanes notwendig. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird keine Zulassigkeit von
Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Zu dem
kann ausgeschlossen werden, dass Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB genannten Schutzglter bestehen. Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprii-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs.
2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von der zu-
sammenfassenden Erkldrung nach § 10 Abs. 4 abgesehen. Der § 4c BauGB (Uberwachung) ist nicht
anzuwenden, ausgenommen hiervon ist die Kontrolle der zu fallenden Baume und der abzubre-
chenden Gebaude (vgl. 1.1, Schutzgiter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt). Eingriffe, die auf-
grund der Anderung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Es sind daher keine Ausgleichsmal-
nahmen notwendig.
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5 Stadtebau, Griinordnung, Denkmalschutz

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, wurden die dazu erforderlichen
Festsetzungen gemald BauGB und BauNVO getroffen. Diese konnen aus der Zeichenerklarung und
aus den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans entnommen werden. Fiir den Bebauungs-
plan wird die zum Zeitpunkt der Rechtskraft des Deckblattes gliltige Fassung der BauNVO zugrunde
gelegt, da hierdurch eine den derzeitigen stadtebaulichen Anforderungen entsprechende Planung
ermoglicht wird.

Das Sondergebiet dient der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes, sowie einer zugeordnete Ein-
heit Café / Gastronomiebetrieb / Biackerei / Metzgerei. Vorgesehen ist eine Verkaufsfliche von
1250 m?2. Zusatzlich sind insgesamt bis zu 50 m? AuBenverkaufsflachen zuldssig. Dartber hinaus
sind zuldssig Geschafts- und Blrogebaude, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe. Diese dienen
der Versorgung des Ortsteiles mit Gltern des taglichen Bedarfs. Eine Beeintrachtigung innerstad-
tischer Verkaufsstatten durch Kaufkraftbindung ist nicht zu befiirchten. Dazu ist die Festsetzung
eines Sondergebietes gemall § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO als Art der baulichen Nutzung erfor-
derlich.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO wurde mit 0,5 festgesetzt,
um die erforderliche GebaudegroRe abbilden zu kénnen. Durch die Grundflache von Stellplatzen
und deren Zufahrten darf diese Grundflachenzahl abweichend von § 19 Abs. 4 BauNVO jedoch un-
ter Einhaltung von der Kappungsgrenze in dessen Satz 2 bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
Gberschritten werden, um die erforderliche ParkplatzgroRRe realisieren zu kénnen. Es verbleibt
noch ausreichend Freiflache fiir MaBnahmen der Bepflanzung, Entwasserung und zur Einbindung
des Baugebietes in die Landschaft. Die maximal zuldssige Wandhdhe als Obergrenze gemaR Plan-
einschrieb in m iber NN bezogen auf die jeweilige liberbaubare Grundsticksflache. Als Wandhohe
gilt das Mal bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut oder dem oberen Abschluss
der Wand. Untergeordnete technische Anlagen diirfen die zuldssige Hohe um maximal 1,5 m Gber-
schreiten. Die Hohenlage der Fussbodenoberkante FOK muss mindestens 312,6 m NN betragen.
Die festgesetzte Wandhohe wird als vertraglich angesehen, die Wandhéhen der umgebenden Be-
bauung bewegen sich ebenfalls in diesem Bereich.

Im Bereich der bestehenden Grenzbebauung auf Flurstiick Nr. 8 Gmkg. Hartkirchen (jedoch nicht
der Grenzgarage) wird eine abweichende Bauweise festgesetzt: Gebadude dirfen hier, missen aber
nicht, ohne seitlichem Grenzabstand errichtet werden. Dies dient der Anpassung an die beste-
hende Bebauung.

Die Abstandsflachen entsprechen. Art. 6 BayBO.

Als Dachformen und -neigungen sind wahlweise ein symmetrisches Satteldach 3-15° mit First pa-
rallel zur Léangsrichtung, ein Pultdach 3-12° oder ein Flachdach 0-3°. Als Dachdeckung zuldssig sind
nicht reflektierende Materialien, beschichtete Metalle, sowie begriinte Dacher. Beim Einsatz von
Solaranlagen ist auch eine Volldeckung mit Solarpanelen zul3ssig.
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Stellplatze sind nur innerhalb der (berbaubaren Grundstilicksfliche nach B.1.6 und B.3.2 mit
Planeinschrieb St zuldssig. Sie sind mit wasserdurchlidssigen Materialien auszufiihren. Je 20 m?
Verkaufsflache ist mindestens 1 Stellplatze zu errichten.

Die Errichtung einer aufgestanderten PV-Anlage ist abweichend von § 3 Abs. 6 der Stellplatzsatzung
der Stadt Pocking gemaR Art. 63 Abs.1 BayBO zuldssig. Im Falle der Errichtung einer zulassigen
Photovoltaikanlage ist diese hinsichtlich ihrer Blendwirkung im Sinne des Art. 24 BayStrWG zu
beurteilen.

Einfriedungen sind bis zu einer H6he von 1,5 m Uber fertigem Gelande, jedoch nur mit einer
Bodenfreiheit von 0,15 m zuldssig. Sockelmauern sind nicht zuldssig. Als Material sind
Drahtgitterzaune oder Stabgitterzdune zulassig.

Werbeanlagen diirfen eine GroRe von 5% der Fassadenflache nicht tiberschreiten und sind nicht
Uber Gebaudetraufe zulassig. Blink- oder Wechsellichtanlagen sind nicht zuldssig. In der Flache
nach Planzeichen B.3.2 mit Planeinschrieb ,,W* ist ein Werbepylon bis zu einer H6he von 6,50 m
zulassig.

Griinordnerische Festsetzungen dienen dem Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen durch die
dauerhafte Sicherstellung und Forderung einer standortgerechten Durchgriinung von bebauten
Grundstucken.

Die Bestandsaufnahme und Bewertung des vorhandenen Zustandes der Landschaft sind zur Ver-
meidung von Wiederholungen ausschlieBlich im Kapitel Umwelt und Landschaft wiedergegeben.
Das Planungsgebiet liegt im Naturraum D65 Unterbayerisches Hiigelland und Isar-Inn-Schotterplat-
ten, im Unteren Inntal (054). Die potenziell natirliche Vegetation ist Waldmeister-Buchenwald im
Komplex mit Waldgersten-Buchenwald (M4b). Das Planungsgebiet liegt im wassersensiblen Be-
reich.

Das Gelande des Geltungsbereichs fallt nach Osten ab. Aus Richtung Norden ist das Gebiet von der
70 m entfernten Bebauung einsehbar und im siidlich angrenzenden Grundstiick befindet sich ein
Einfamilienhaus nahe der Grenze. Das Hauptaugenmerk der Griinordnung lag daher darin, die Aus-
wirkungen dorthin zu reduzieren. Aufgrund der vorgesehenen Anordnung der Zufahrt und Anliefe-
rung zum Marktgebaude ist eine Eingriinung in diesem Bereich nicht moglich.

Flr den Geltungsbereich werden nachfolgende Festsetzungen getroffen:

Geholzbestand zu erhalten

Die bestehende Baumreihe im Osten des Plangebietes soll vollstandig erhalten werden. Es ist durch
geeignete BaumschutzmaBnahmen darauf zu achten, dass der Bestand wahrend der Bauarbeiten
nicht beschadigt wird. Dafir ist die RAS-LP 4 ,Schutz von Baumen und Strauchern im Bereich von
Baustellen” zu beachten und insbesondere im Nahbereich des Bestandes ein Wurzelschutz vorzu-
nehmen.

Anpflanzung
Allgemein: Die Durchfiihrung der PflanzmaRBnahmen auf dem Baugrundstiick hat spatestens in der
an den Nutzungsbeginn anschlieffenden Pflanzperiode zu erfolgen. Zu pflanzende Gehdlze sind
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dauerhaft zu erhalten und bei Ausfallen gleichwertig zu ersetzen. Mindestqualitat bei festgesetz-
ten Strauchpflanzungen: Straucher 2xv, Hohe 60-100 cm; Bei Hochstimmen 16-18 cm StU. Baume
als Hochstamm sind in mindestens 10 m? offenen, nicht befestigten Boden und mindestens 16 m?
durchwurzelbare Flache zu pflanzen.

In den gemalRk Planzeichen B.2.2 gekennzeichneten Bereichen sind 1 Stiick standortheimische
Straucher je 6 m?umgrenzter Fliche in einem Pflanzabstand von circa 1,5 m gruppenweise anzu-
pflanzen. Die Artvorgaben kénnen Tab. 1 entnommen werden.

Je angefangene 10 Stiick Stellplatze ist ein standortgerechter Laubbaum gemal Tab. 2 als Hoch-
stamm in deren unmittelbarem raumlichen Umfeld zu pflanzen.

Hinsichtlich der Grenzabstdande von Anpflanzungen, welche unmittelbar an landwirtschaftliche Fla-
chen angrenzen, wird auf Art. 48 AGBGB hingewiesen.

Tabelle 1: Liste standortheimischer Straucher

Liste standortheimischer Straucher, 2xv, 60-100 cm

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Euonymus europaeus Eur. Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Gew. Liguster
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Rhamnus carthartica Purgier-Kreuzdorn
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gew. Schneeball

Tabelle 2: Liste einheimischer StraBenbaumarten

Liste einheimischer StraBenbaumarten, H 3xv 16/18

Acer campestre ‘Elsrijk * Feld-Ahorn

Acer platanoides ‘Cleveland’ o. ‘Columnare’ Spitz-Ahorn

Carpinus betulus ‘Fastigiata’ Pyramiden-Hainbuche
Prunus avium ‘Plena’ Gefulltblihende Vogelkirsche
Sorbus aria ‘Magnifica’ Mehlbeere

Im Bereich der nordlichen Grundstiicksgrenze am Baufeld mit Bauweise a2 ist eine Anpflanzung
moglich. Diese wird nicht vorgeschrieben, da die tatsdchliche Nutzung dieses Baufeld noch nicht
festgelegt ist. Alternativ erfolgt die Ausweisung weiterer Stellplatze. Diesbezlglich gilt die entspre-
chende Satzung, dass je angefangene 10 Stellplatze ein standortgerechter Laubbaum gemal Ta-
belle 2 zu pflanzen ist.

Leitungen sollen soweit moglich aulerhalb des Wurzelraums der bestehenden als auch der
Neupflanzungen verlaufen. Hierzu dient insbesondere bei Bestandsbdumen die Kronenprojektion
zuziiglich 1,0 m als sinnvoller Abstand.

Zum Schutz fiir im Geholz briitende Vogelarten hat das Entfernen von Gehélzen aulRerhalb der Vo-
gelbrutzeit (1. Oktober bis Ende Februar) in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehorde zu
erfolgen. Die Durchfiihrung der PflanzmaBnahmen hat spatestens in der an den Nutzungsbeginn
anschlieRenden Pflanzperiode zu erfolgen.
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Bodenordnung: die FI.Nr. 10 befindet sich in privatem Besitz, FI.Nr. 11 ist im Besitz der Stadt Po-
cking, FI.Nr. 150 im Besitz des Freistaats Bayern.

Im Geltungsbereich und dessen Umgriff sind keine Eingriffsrelevanten Bau- oder Bodendenkmaler
bekannt. Die nachstgelegenen Denkmaler liegen etwa 100 m nordlich des Plangebietes, im Markt-
bereich Hartkirchen. Bei den Baudenkmalern handelt es sich um historische Wohngebadude des 19.
Jahrhunderts (D-2-75-141-29; D-2-75-141-28; D-2-75-141-26; D-2-75-141-31), sowie um eine Ma-
riensdule (D-2-75-141-72) und die Kirche St. Peter (D-2-75-141-34) mit zugehdrigem Kriegerdenk-
mal (D-2-75-141-34). Unter der Kirche St. Peter befindet sich ebenso das nachstgelegene Boden-
denkmal ,Untertdgige mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Kirche
St. Petrus in Hartkirchen mit abgegangenem Friedhof (D2-7546-0120)“.
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6 ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Sondergebiets erfolgt Giber die Zufahrt an der StaatsstraRe St2110
(Obere InntalstralRe) auf FI.Nr. 150 Gmkg. Hartkirchen, welche in Teilen im Geltungsbereich inklu-
diert ist. Die St 2110 kommt aus der Richtung Stadt Pocking und fiihrt Gber den Ort Wiirding nach
Bad Fiissing. Auf Hohe des Plangebietes betragt die durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke circa
495 Kfz/Tag.! Die Sichtverhaltnisse sind gemessen an den Erfordernissen ausreichend, die notwen-
digen Sichtflachen und damit einhergehend Bereiche, welche von Bebauung freizuhalten sind wur-
den entsprechend im Bebauungsplan dargestellt. Aufgrund der Anordnung des Marktgebaudes
und der notwendigen Anlieferungsrampe ist keine alternative Erschliefung denkbar.

Der Lieferverkehr in das Plangebiet wird entsprechend der Angaben des zukiinftigen Betreibers
geschatzt auf: vier LKW-Sattelziige, drei Klein-LKW unter 7,5 Tonnen zuldssiges Gesamtgewicht und
zwei Kleintransporter, jeweils je Tag. Derzeit geht man von einer mittleren Kundenfrequenz von
circa 550 je Tag aus. Angesichts dieser Ziel-Quell-Verkehrsmengen erscheint eine
Linksabbiegespur in der StaatsstralRe nicht erforderlich. Die Einfahrtsbreite in das Baugrundstiick
wurde so gewahlt, dass Sattelziige jeweils unter Mitnutzung der Gegenfahrbahn ein- bzw.
ausfahren kénnen.

Die Obere InntalstraBe wird westseitig von einem Fussweg begleitet. FuBganger-Zielverkehr in das
Plangebiet muss also die StralRe queren. Legt man angesichts der Lage im landlichen Raum einen
fuBlaufigen Anteil von 5-7% des Gesamt-Zielverkehrs zugrunde, so wirde sich dies auf 54-78
Bewegungen je Tag belaufen. Eine Querungshilfe wird dabei nicht fir erforderlich erachtet.

Vier bestehende Bushaltestellen in Hartkirchen stellen den Anschluss an das 6ffentliche Verkehrs-
netz sicher. Eine fuBlaufige Erreichbarkeit ist durch einen bestehenden Gehweg entlang der St2110
gesichert. Es handelt sich dabei um die Haltestellen ,Hartkirchen-Keltenschanze®, , Hartkirchen-
Mariensaule”, , Hartkirchen-Raiffeisenbank” und ,Hartkirchen-Schule”, welche von die Linien
6106, 7577, 7578, 7580 und 9890 angefahren werden.

Die Bereitstellung der Ver- und Entsorgungsanlagen Wasser-, Strom- und Gasversorgung erfolgt
durch den Markt Hartkirchen.

Die Entwdsserung des anfallenden Niederschlages wird in Abstimmung mit dem Bodengutachten
unter Beachtung der NWFreiV geplant.

Die Versorgung mit Trink- und Loschwasser erfolgt tiber das bestehende Trinkwassernetz des
Marktes Hartkirchen. Zur Sicherstellung der Ldéschwasserversorgung werden die DVGW-
Merkblatter W 405 (Hydrantenabstiande, Netzleistung), W 400 (Grundlagen der Léschwasserver-
sorgung) und W 331 (Auswahl, Einbau und Betrieb von Hydranten) beachtet. Fiir die Loschwasser-
versorgung stehen aus dem Leitungsnetz ein Strom von 48 m3/h zur Verfligung. Soweit damit die
Anforderungen an die Léschwasserversorgung nicht hinreichend erfillt werden kénnen, missen
andere Moglichkeiten, zum Beispiel Entnahme aus einem Oberflaichengewasser (Zeller Graben),
unterirdische Loschwasserbehalter, -brunnen erwogen werden.

! Berechnung G+2S auf Basis der Daten von: Bremicker Verkehrstechnik. Obere Inntalstr. Tagesdaten 22.11.2024 — 12-12-2024.
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Flachen fiir die Feuerwehr werden gemal} den Richtlinien tGber Flachen fiir die Feuerwehr angelegt
und gekennzeichnet.

Die Miillentsorgung erfolgt voraussichtlich Gber direkte Abholung am Grundstiick des Einkaufs-
marktes. Die einschlagigen Vorschriften in Bezug auf ErschlieBungsstraRen und Wendeanlagen
(RASt 06) zur Benutzung durch moderne 3-achsige Abfallsammelfahrzeuge (nach § 16 DGUV Vor-
schrift 43) sind zu beachten. Die Auswahlkriterien bei der Ermittlung des Standorts fiir ggf. not-
wendige Millnorm-GroRbehalter mit 1.100 Liter Fillraum sind zu beriicksichtigen. Diese kdnnen
auf Antrag auch auf dem Privatgeldande geleert werden. Voraussetzung hierfiir ist das Vorhanden-
sein geeigneter Durchfahrts- oder Wendemoglichkeiten fiir 3-achsige Abfallsammelfahrzeuge. In
diesem Fall ware die Erteilung einer Haftungsfreistellung fiir das Abfuhrunternehmen bzw. dem
ZAW Donau-Wald zwingend erforderlich.
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7 Umweltschutz, Natur und Landschaft

7.1 Umweltzustand und Umweltauswirkungen

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht iiber hier relevante Wirkfaktoren der Planung und
welche Umweltgiiter betroffen sein kdnnten.

Tabelle 1: Wirkfaktoren und mégliche Einwirkungen

Schutzgiter | ,
c = )
o o £l %5
s g o 3| 5
. o c 9l | o o| | 9
Wirkfaktoren 2 2l el cle 25 8T
v ol ol &8 _8 Tl :© g <
SO|lE|l & o] 2| =28
Uberbauung und Versiegelung X | X X [ X [X
Gebdudeabbruch X X
(]
& |Geholzfallungen X | X
<
Eingriffe in den Bodenkorper X
Entwasserung
Baularm X
>
©
[aa]
< Gerdusche X X
g AuRenbeleuchtung X X

Nachfolgend werden die Zustande der Umweltschutzgiiter beschrieben und bewertet sowie die
Umweltauswirkungen analysiert und bewertet.

Es sind keine Altlasten und keine Verdachtsmomente auf Kampfmittel im Anderungsbereich be-
kannt.

Zur Beurteilung der Schallauswirkungen der zuldssigen Anlagen wurde eine schalltechnische Beur-
teilung fir einen bestimmten Aufstellort erarbeitet®. Damit wurde im schalltechnischen Gutachten
nachgewiesen, dass fiir einen bestimmten Ort und eine maximale Schallemission keine erheblichen
Beeintrachtigungen der Umgebung aus der Anlagentechnik zu erwarten sind. Der Bebauungsplan
kann also umgesetzt werden. Andererseits sind auch andere Losungen mit anderen Aufstellorten

5 Hoock Partner Sachverstandige PartG mbH Beratende Ingenieure. Immissionsschutztechnisches Gutachten Schallimmissionsschutz:
Bebauungsplan ,,SO Nahversorgung Hartkirchen” Stadt Pocking Prognose und Beurteilung anlagenbedingter Gerdusche hervorgerufen
durch den im Geltungsbereich geplanten Discountmarkt. 27.02.2025.
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oder Schallleistungspegeln moglich und ggf. im Zuge des Bauantragsverfahrens schalltechnisch
nachzuweisen. Insofern ist eine zwingende Begrenzung des Schallleistungspegels nicht zielfiihrend.

Im Zuge der Bauleitplanung wurden folgende, auch schalltechnisch relevante EinflussgréRen gere-

gelt:

Netto-Verkaufsflache (als MaRstab fiir die zu erwartenden Verkehrsbewegungen);
Fahrgassenbelag asphaltiert;

Schalltechnisch in die Umgebung wirksame technische Anlagen sind zwingend an der nord-
seitigen Fassade der Ostlichen Gberbaubaren Grundstiicksflache zu platzieren;

Standort der Einkaufswagenbox;
Anlieferbereich nordseitig.

Details zur Betriebsweise konnen im Rahmen des Genehmigungsverfahrens durch verhaltnisma-
Rige und betriebsiibliche Auflagen geldst werden, u.a.®

Offnungszeiten,

Lieferverkehr: Darlegung in Betriebsbeschreibung;

Begrenzung der Stellplatzanzahl innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Flache;
Positionierung Mitarbeiter-Stellplatze,

Beauflagung Schallpegel Anlagentechnik.

6Vgl. Schallgutachten, S. 25.
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Schutzguter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt
Diese Schutzglter werden aufgrund der engen Wechselwirkungen gemeinsam beschrieben.
Zustand:

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um ein brach liegendes Grundstiick mit Gebduden und
Baumbestand. Am Ostrand erstreckt sich der Zeller Graben, der von einer alten Baumreihe sowie
einem Landréhricht begleitet wird. Ostlich des Grabens verl3uft ein Weg. Einerseits ist der Vorha-
bensbereich charakterisiert durch die bestehenden Gebdude (Wohngebaude, Stadel, Stallungen,
Lagergebdude, altes Feuerwehrgebaude). Andererseits ist der Vorhabensbereich gepragt durch
eine artenarme, nahrstoffreiche Krautflur, die hauptsachlich mit Brennnesseln bestanden ist. Stid-
lich des Wohngebaudes erstreckt sich eine kleine Obstwiese mit intensiv genutzter Rasenflache.
Auch zwischen den Gebauden sind Rasenflachen vorzufinden. Im Nordosten grenzt eine Ackerfla-
che unmittelbar an.

Bewertung des Zustandes:

Insgesamt weist die Flache raumlich unterschiedlich hohe Bedeutungen fiur das Schutzgut Tiere,
Pflanzen, biologische Vielfalt auf.

Umweltauswirkungen:

Anlagebedingt werden die Flachen fast vollstandig Gberbaut, es erfolgt der Abbruch maoglicher
Brutplatze und Quartiere von Vogeln bzw. Fledermausen, sowie die Fallung von Gehdélzen im west-
lichen Grundstiicksbereich; Geholzfallungen in der alten Baumreihe am Zeller Graben sind jedoch
nicht notwendig.

Baubedingt ist zusatzlicher, wenn auch temporarer, Baularm zu erwarten.

Durch den Betrieb des Vorhabens kommt es zusatzlich zu moéglichen Stérwirkungen durch AuRen-
beleuchtung und zusatzlichen Verkehrslarm.

Bewertung der Umweltauswirkungen:

Hohe Beeintrachtigung des Schutzgutes Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt.

Schutzgut Boden
Zustand:

Im Westen des Plangebietes: Vorherrschend Braunerde, gering verbreitet humusreiche Humus-
braunerde aus Lehm (Abschwemmmassen) tiber (Carbonat-)Sand- bis Schluffkies (Schotter);

Im Bereich Zeller Graben: 73b: Fast ausschliefSlich Gley und Braunerde-Gley aus (skelettflihrendem)
Schluff bis Lehm, selten aus Ton (Talsediment)

Die Natdirliche Ertragsfunktion des Bodens ist als Mittel einzustufen. Die Regelungsfunktion fiir
Schwermetalle ist mittel bis hoch. Der Baugrund verfiigt Gber eine mittlere bis hohe Tragfahigkeit,
wobei lokale Frostempfindlichkeit besteht.

Das Plangebiet ist schon seit mehreren Jahrzehnten anthropogen tberpragt, in groRen Teilen be-
festigt und versiegelt. Der Boden erfiillt deshalb keine wesentliche Funktion als Archiv.
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Bewertung des Zustandes:

Mittlere Bedeutung (Stufe 2 von 5)

Auswirkungen:

Die geplante Uberbauung ragt in den Bodentyp 73b weit hinein. Aufgrund der dort ausgepragten
Grundwasserdynamik sind erhebliche Eingriffe in den Bodenkdrper notwendig.

Bewertung der Auswirkungen:

Die Auswirkungen sind unter Anbetracht der anthropogenen Uberpriagung und der nicht zu ver-
nachldssigen Eingriffsintensitat als gering erheblich einzustufen.

Schutzgut Wasser
Zustand:

Im Osten, an den Geltungsbereich angrenzend verlauft der Zeller Graben, ein ,Gewasser dritter
Ordnung und sonstige“. Der Status des Gewadssers ist trockengefallen (2016), wobei es bei der Orts-
begehung im Juni 2024 Wasser gefihrt hat.

Der Ostliche Bereich des Planungsgebiet befindet sich in der Gefahrenflaiche HQ-Extrem, wobei
nach aktuellem Wissensstand bis zu 1,0 m Uberflutung moglich sind.

Die vom Gewadsser beeinflusste Flache (Bodentyp 73b) verfligt dariber hinaus liber eine ausge-
pragte Grundwasserdynamik. Am Standort des Bauvorhabens ist demnach mit einem minimalen
Grundwasserstand von 309,5 mNN, einem mittleren Grundwasserstand von 310,5 mNN, einem
mittleren hochsten Grundwasserstand MHGW von 311,2 mNN und einem Grundwasserstand im
Falle eines HW100 von 312,6 mNN zu rechnen.’

Das Riickhaltevermogen bei Starkregenereignissen ist hoch bis sehr hoch ausgepragt.

Bewertung des Zustandes:

Hohe Bedeutung (Stufe 4 von 5).

Umweltauswirkungen:

Der 6stliche, wassersensible Bereich des Flurstiicks war bisher frei von Bebauung. Durch die vorlie-
gende Planung ist nun auch dort eine Uberbauung vorgesehen. Jedoch wird die Anlage eines Re-
tentionsbeckens vorgesehen, um im Fall eines extremen Uberschwemmungsereignisses keine Min-
derung des bestehenden Riickhalteraumes zu verursachen.

Bewertung der Umweltauswirkungen:

Mittlere Beeintrachtigungen des Wasserhaushalts.

7 Dr. Schilling Ingenieurgesellschaft fiir Geotechnik mbH. Geotechnischer Bericht 0789724: Neubau eines Einzelhandelsgeschéfts in Hart-
kirchen. 14.10.2024: S.6.
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Schutzgut Flache
Zustand:

Die Flache ist derzeit verhaltnismaRig gering mit Gebauden bebaut. Dennoch sind weite Teile der
Grundsticke befestigt bzw. versiegelt. Die Flache ist insgesamt wenig effizient genutzt.

Bewertung des Zustandes:

geringe Bedeutung (Stufe 2 von 5).

Auswirkungen:

Durch die zuldssige GRZ von 0,5 wird die Flache entsprechend der Lage im Siedlungsbereich effi-
zient und damit sparsam genutzt. Dennoch wird durch das Vorhaben eine groRRere Flache, als der-
zeit Giberbaut ist, versiegelt.

Bewertung der Auswirkungen:

Gering erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Flache.
Schutzgtter Luft und Klima
Zustand:

Diese Schutzgiiter werden aufgrund der engen Wechselwirkungen gemeinsam beschrieben. Das
Plangebiet ist in den unbebauten Bereichen Kaltluftentstehungsgebiet, weist jedoch aufgrund der
unbewegten Topographie keine bioklimatische Entlastungsfunktion hinsichtlich der Siedlungsbe-
reiche auf.

Es erfolgt keine Frischluftproduktion.
Sehr geringe Bedeutung (Stufe 1 von 5).

Auswirkungen:

Durch die zulassige bauliche Nutzung mit hohem Versiegelungsgrad wird lokal ein typisches Sied-
lungsklima entstehen.

Bewertung der Auswirkungen:

Sehr geringe Beeintrachtigung des Schutzgutes Klima und Luft.
Empfohlene MaRnahmen zum Klimaschutz und der Klimaanpassung:

Luftreinhaltung, Klimaschutz und Klimaanpassung
a. Errichtung von energiesparenden Gebduden unter Ausnutzung und Minimie-
rung des Energieaufwandes
b. Verwendung von bedarfsgerechten Heizungsarten mit erneuerbaren Energien
c. Energieeffizientes Bauen und stromeffiziente Ausstattung zur Verringerung des
Strombedarfs
d. Verwendung natirlicher Baustoffe mit moglichst
i. Geringem Energieaufwand bei der Herstellung
ii. Schadstofffreier Herstellung und Schadstofffreiheit
iii. Wiederverwendbarkeit
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iv. Natirlicher heimischer Art
e. Begriinung (Baumpflanzungen) zur Verschattung von Parkplatzen
f. Sparsamkeit bei der Verwendung von Trinkwasser berlicksichtigen

Schutzgut Landschaft
Zustand:

Das Plangebiet liegt direkt stidlich des Marktbereiches in Hartkirchen. Aufgrund einer Sichtweite
von lediglich 100-150 m bei gleichzeitig unbewegter Topographie besteht keine Fernwirksamkeit.
Die bestehenden Gebaude gestalten den StraBenraum mit, sind jedoch aufgrund ihres Sanierungs-
bedarfs nicht erhaltenswert.

Zustandsbewertung:

geringe Bedeutung (Stufe 2 von 5).

Auswirkungen:

Das geplante Vorhaben verandert zwar das Siedlungsbild im direkten Umfeld, jedoch sind keine
weiteren Auswirkungen auf das weitere Landschaftsbild zu erwarten.

Bewertung der Auswirkungen:

Sehr geringe Beeintrachtigung des Landschaftsbildes, da die umliegenden Flachen bereits bebaut
sind. Das Baugebiet gliedert sich gut in den Umgriff ein. Negative Auswirkungen sind nicht zu er-
warten.

Der Zustand der Umwelt im Sinne der Eingriffsregelung weist insgesamt eine mittlere Bedeutung
flr Naturhaushalt und Landschaftsbild auf (Stufe 3 von 5).

Tabelle 2: Ubersicht Zustandsbewertung und Auswirkungen

Schutzgut Zustandsbewertung Erheblichkeit

(in Stufen 1-5)

der Auswirkungen

Tiere, Pflanzen, biologische Viel-

Unterschiedlich hohe

Hohe Beeintrachtigung

falt Bedeutung

Boden Geringe Bedeutung (2) Geringe Beeintrachtigung

Wasser Hohe Bedeutung (4) Mittlere Beeintrachtigung

Flache Geringe Bedeutung (2) Geringe Beeintrachtigung

Luft, Klima Sehr geringe Bedeu- | Sehr geringe Beeintrachtigung
tung (1)

Landschaft Geringe Bedeutung (2) | Sehr geringe Beeintrachtigung

Natur und Landschaft gesamt

Mittlere Bedeutung (3)
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7.2 Umweltauswirkungen bei Nichtdurchfiihrung

Im Falle der Nichtdurchfiihrung wiirde die Flache weiterhin als wenig bebaute Flache bestehen.
Aufgrund der Lage innerhalb des Siedlungsgebietes besteht auf Teilen der Flache, gem. § 34
BauGB, bereits Baurecht. Ohne Wirksamkeit des Bebauungsplans kénnten die Flachen dennoch
(wenn auch in kleinerem MaR) bebaut werden.

7.3 Vermeidung nachteiliger Auswirkungen

Folgende Festsetzungen dienen der Vermeidung nachteiliger Auswirkungen:

- Erhalt der schutzwiirdigen Baumreihe im Osten des Geltungsbereiches und Sicherung die-
ser (RAS-LP4)

- Verbot tiergruppenschadlicher Sockelmauern bei Zaunen und Mindestabstand von 0,15 m
zur Bodenoberflache

- Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch Ausnutzung von Nachverdichtungspo-
tenziale

- Beleuchtung von Fassaden und AuBenanlagen nur unter Verwendung von Leuchtmitteln
mit warmweiflen LED-Lampen mit einer Farbtemperatur von 2700 bis maximal 3000 Kel-
vin

Eingriffe in Natur und Landschaft, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu er-
warten sind, gelten als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig; AusgleichsmaRnahmen sind daher nicht erforderlich und nicht vorgese-
hen.

7.4 Alternative Planungsmoglichkeiten

Der Bebauungsplan wurde auf Grundlage eines stadtebaulichen Konzeptes angefertigt, alternative
Planungsansatze haben im Zuge der Bauleitplanung nicht stattgefunden.

7.5 Monitoring

Gegebenenfalls ist im Zuge der Baumfallarbeiten und Gebaudeabbrucharbeiten eine 6kologische
Baubegleitung notwendig, falls nicht ganzlich ausgeschlossen werden kann, dass die bestehenden
Geholze und Gebadude keine Brut- oder Nistmoglichkeiten vorweisen.

7.6 Zusammenfassung

Die Planung schafft die rechtlichen Voraussetzungen fiir die Entstehung eines Sondergebietes mit
zugehorigen Freiflachen und der ErschlieRungsanlage. Das Planungsgebiet weist im bestehenden
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Zustand insgesamt eine mittlere Bedeutung fiir Natur und Landschaft auf. Ein Ausgleich fiir Ein-
griffe ist nicht erforderlich, da in den wertgebenden Gehdlzbestand nicht eingriffen wird und um-
fangreiche Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen vorgesehen sind.
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