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Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde Berglern besitzt einen von der Regierung von Oberbayern mit Schreiben vom 9. Mdrz 1992
(Nr. 421-4621 ED-1-1/91) genehmigten Fldchennutzungsplan. Der Flachennutzungsplan wurde seitdem
mehrmals gedndert. Im Jahr 2019 hat die Gemeinde eine 15. Anderung des Flichennutzungsplans durchge-
fiihrt. Sie umfasste ein Sondergebiet fiir groRflachigen Einzelhandel und Infrastruktureinrichtungen zur
Nahversorgung und ein Sondergebiet fiir einen landwirtschaftlichen Betrieb (siehe Abbildung). Der Bereich
war im Flachennutzungsplan zuvor als Wohngebiet, Griinflache und Gemeinbedarfsfliche dargestellt. Die
Flachennutzungsplandnderung wurde am 21. Januar 2020 vom Landratsamt Erding genehmigt. Fiir den vor-
liegenden Bebauungsplan ,Sondergebiet Landwirtschaft” hat der Gemeinderat am 15. Oktober 2019 den
Aufstellungsbeschluss gefasst.

Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde plant in zentraler Lage an der Wartenberger StraRe ein Sondergebiet fiir Einzelhandel und
Infrastruktur zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes und weiterer Nahversorgungsbetriebe und zum Bau
eines neuen Feuerwehrgerdatehauses. Anfang 2019 wurde fiir ein Grundstiick, das dstlich an das Sonderge-
biet angrenzt, ein Bauantrag fiir einen Bullenmaststall eingereicht. Der Stall sollte unmittelbar an der
Grenze zum Sondergebiet errichtet werden. Mit dem Bebauungsplan méchte die Gemeinde die landwirt-
schaftliche Nutzung auf das Sondergebiet Einzelhandel/Infrastruktur abstimmen, um gegenseitige Beein-
trachtigungen und Entwicklungshemmnisse zu vermeiden. Der Bebauungsplan soll vor allem den zuldssigen
Umfang und die Standorte von Nutzungen und Anlagen regeln, von denen Emissionen wie Geriiche, Larm
oder Staub ausgehen. Das Ziel der Planung ist ein aufeinander abgestimmtes, vertrdgliches Nebeneinander
von Nahversorgung, Landwirtschaft und gemeindlichen Einrichtungen ohne Immissionskonflikte und ge-
genseitige Abwehranspriiche. Schon in der vorbereitenden Bauleitplanung hat die Gemeinde die zu erwar-
tenden Emissionen des Bullenmastbetriebs untersucht. Im Bebauungsplan sollen auf dieser Grundlage ver-
bindliche Regelungen fiir das Sondergebiet Landwirtschaft festgesetzt werden.



Verfahren

Im Flachennutzungsplan wurden die Sondergebiete Einzelhandel/Infrastruktur und Landwirtschaft in
einem gemeinsamen Anderungsverfahren geplant. Um gegenseitige Blockaden der verschiedenen Projekte
und Verzogerungen auszuschliellen, stellt die Gemeinde fiir Abschnitte des Sondergebiets Einzelhan-
del/Infrastruktur und fiir das Sondergebiet Landwirtschaft eigene Bebauungsplane auf (siehe Abbildung,
Schema der Aufteilung). Der vorliegende Bebauungsplan fiir das Sondergebiet Landwirtschaft wird im Re-
gelverfahren nach §§ 2 ff. BauGB aufgestellt. Fiir das Planungsgebiet hat die Gemeinde im Jahr 2019 eine
Verdnderungssperre erlassen.

Bebauungsplan
"Wartenberger StraRRe"

Bebauungsplan
"Sondergebiet Landwirtschaft"

vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Sondergebiet Lebensmitteleinzelhandel"

Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung

Die Planungen fiir Einzelhandel, Infrastruktur und Landwirtschaft sind — auch bei Aufteilung auf mehrere
Bebauungspléne - in einem Gesamtzusammenhang zu betrachten. Sie werden vor allem folgenden Raum-
ordnungszielen und Raumordnungsgrundsatzen des Landesentwicklungsprogramms (LEP) und des Regio-
nalplans Miinchen (RP) gerecht:

LEP 3.1 (G) ,Fldchensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen sollen unter Beriicksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.” Der Standort an der Wartenberger StraRe erfor-
dert keine erhebliche Flacheninanspruchnahme fiir zusatzliche StralRenerschlieRungen.

LEP 3.3 (G) ,Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden.” Das Planungsgebiet liegt inmitten der vorhandenen Ort-
steile. Eine bandartige Siedlungsstruktur entsteht dadurch nicht, ebenso kein Ansatz fiir eine Besie-
delung des angrenzenden AuRenbereichs.

LEP 3.3 (Z) ,Neue Siedlungsfldchen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.” Die Sondergebiete sind an den Hauptort Berglern angebunden.

LEP 1.1.1. (Z, G) ,In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitshedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle iberortlich
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.
Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von
Arbeitspldtzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Giitern
geschaffen oder erhalten werden.” Das Sondergebiet Einzelhandel/Infrastruktur, auf das das Sonder-
gebiet Landwirtschaft abgestimmt wird, soll zur verbrauchernahen Versorgung der Bevilkerung mit
Einzelhandelseinrichtungen - insbesondere solchen zur Deckung des kurzfristigen, tédglichen Bedarfs
mit Lebensmitteln - beitragen.

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

RP 1.8 (G) ,Die Funktionsfahigkeit der Landwirtschaft soll gesichert werden”. Mit dem Sondergebiet
Landwirtschaft soll die Erweiterung eines innerdrtlichen landwirtschaftlichen Betriebs am Ortsrand
ermoglicht werden, in Abstimmung mit den angrenzenden Nutzungen.



Der Bebauungsplan lasst bei dem landwirtschaftlichen Betrieb ausdriicklich die Errichtung eines Hack-
schnitzel-Heizwerks fiir die Warmeversorgung angrenzender Baugebiete zu. Dieses Vorhaben wurde vom
Grundstiickseigentiimer angeregt. Die Ausweisung eines Sondergebiets zum Aufbau einer Nahwdrmeversor-
gung entspricht den landesplanerischen Zielen zur Energieversorgung:

e LEPZ6.2.1,Ausbau der Nutzung erneuerbarer Energien: Erneuerbare Energien sind verstarkt zu er-
schlieRen und zu nutzen.” Die verstdrkte ErschlieBung und Nutzung der erneuerbaren Energien —
Windkraft, Solarenergie, Wasserkraft, Biomasse und Geothermie — dienen dem Umbau der bayerischen
Energieversorgung, der Ressourcenschonung und dem Klimaschutz. Nach dem Bayerischen Energie-
konzept ,Energie innovativ” sollen bis 2021 die Anteile der erneuerbaren Energien am Stromverbrauch
in Bayern auf iiber 50 v.H. gesteigert werden. Die Ausweisung von Fldchen fiir die Errichtung von An-
lagen zur Nutzung erneuerbarer Energien hat raumvertraglich unter Abwagung aller beriihrten fachli-
chen Belange (u. a. von Natur und Landschaft, Siedlungsentwicklung) zu erfolgen.

e LEPG6.2.5 ,Bioenergie: Die Potenziale der Bioenergie sollen nachhaltig genutzt werden.” Bioenergie
leistet derzeit den hochsten Beitrag aller erneuerbaren Energien zur Deckung des Primarenergiebe-
darfs in Bayern. Die Nutzung der Potenziale dieses Energietrdgers dient der dauerhaften Gewdhrleis-
tung einer kostengiinstigen und sicheren Energieversorgung. Die vorrangige Nutzung vorhandener
Rohstoffe (z.B. Reststoffe, Giille) kann den Ausbau der Energienutzung aus Biomasse umweltscho-
nend und nachhaltig gestalten.

Der Grundsatz 5.4.1 des Landesentwicklungsprogramms, nach dem die raumlichen Voraussetzungen fiir
eine vielfaltig strukturierte, multifunktionale und bauerlich ausgerichtete Landwirtschaft und eine nach-
haltige Forstwirtschaft in ihrer Bedeutung fiir die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung mit nach-
haltig erzeugten Lebensmitteln, erneuerbaren Energien und nachwachsenden Rohstoffen sowie fiir den Er-
halt der natiirlichen Ressourcen und einer attraktiven Kulturlandschaft und regionale Wirtschaftskreisldaufe
erhalten, unterstiitzt und weiterentwickelt werden sollen, wird beachtet: das Heizwerk nimmt nur einen
kleinen Teil des Sondergebiets in Anspruch und verbessert gleichzeitig die Absatzmdglichkeiten fiir die lo-
kale und regionale Forstwirtschaft. Die Planung entspricht auch den landesplanerischen Grundsatzen zum
Klimaschutz:

e LEPG 1.3.1 ,Klimaschutz: Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, ins-
besondere durch die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und
Verkehrsentwicklung, die verstarkte ErschlieBung und Nutzung erneuerbarer Energien und den Erhalt
und die Schaffung natiirlicher Speichermdglichkeiten fiir Kohlendioxid und andere Treibhausgase.

Die verstdrkte ErschlieRung und Nutzung erneuerbarer Energietrager — Wasserkraft, Biomasse, Solarener-
gie, Windkraft und Geothermie - trdgt dazu bei, die Emissionen von Kohlendioxid und anderen klimarele-
vanten Luftschadstoffen zu verringern. Das Heizwerk soll mit Biomasse (Holzhackschnitzeln) betrieben
werden.
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5.1 Rahmenplan
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Der Rahmenplan wurde als Bebauungskonzept fiir die Flachennutzungsplandnderung erstellt. Ausgehend
von dieser iibergeordneten Planung werden die einzelnen Bebauungspladne entwickelt. Im Rahmenplan ist
das Sondergebiet Einzelhandel und Infrastruktur in zwei Abschnitte unterteilt, da von einer schrittweisen
Umsetzung auszugehen ist. Der erste, dstliche Abschnitt umfasst das Flurstiick 350, Gemarkung Berglern.
Dieser Abschnitt ist im Eigentum der Gemeinde und steht kurzfristig fiir eine bauliche Entwicklung zur Ver-
fiigung. Im Entwurf sind auf diesem Abschnitt vier Parzellen geplant, die von der Wartenberger StralRe aus
mit einer StichstraRe erschlossen werden. Die groRte Parzelle ist fiir den Lebensmittelmarkt mit Kunden-
parkplatz vorgesehen. Eine weitere Parzelle ist fiir angegliederte Geschafte wie Metzgerei oder Apotheke
geplant — auch hier ist ein Parkplatz vorgesehen. Eine Teilflache soll fiir 6ffentliche Einrichtungen wie z.B.
Biirgerhaus oder Biicherei genutzt werden. Auf einer anderen Teilfldche konnte die Gemeinde ein neues
Feuerwehrhaus unterbringen. Auch eine Elektro-Tankstelle kann auf dem Areal eingerichtet werden, z.B.

beim Supermarktparkplatz. Fiir den mittel- und langfristigen Ausbau des Versorgungsbereiches ist der Ab-
schnitt 2 des Sondergebiets vorgesehen, der fast bis zur Erdinger StralRe reicht.

Ostlich an den Abschnitt 1 grenzt das Sondergebiet fiir die Landwirtschaft. Der Grundstiickseigentiimer hat
einen Bauantrag fiir die Errichtung eines Bullenmaststalles mit Heulege zur artgerechten Tierhaltung mit
zwei Giillegruben und zwei Fahrsilos eingereicht. Das Vorhaben soll eine Erweiterung seines innerértlichen
Betriebs ermdglichen und spater um ein Wohnhaus ergdnzt werden. In den Bebauungspldnen werden die
Standorte der Nutzungen mit Blick auf die jeweiligen Anforderungen weiter konkretisiert und bei Bedarf
gedandert.
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5.2 Bauantrag 2019

Anfang 2019 wurde ein Bauantrag fiir einen Stall fiir 144 Mastbullen auf dem Flurstiick 351/2, Gemarkung
Berglern eingereicht. Der Stall war an der westlichen Grundstiicksgrenze geplant (siehe Abbildung, Lage-
plan Bauantrag). Die Grundfldche des Stalles betrug ca. 65 x 17 m. Der Stall war mit einem Satteldach ge-
plant, die Firsthéhe auf ca. 8,50 m {iber dem Geldnde. Im Stall war neben den Liegebuchten fiir die Tiere ein
Heulager geplant. Nordlich des Stalles waren zwei Fahrsilos fiir das Futter vorgesehen, dstlich zwei ge-
schlossene Giillegruben. Der Antrag umfasste auch eine Zufahrt von der Wartenberger StraRRe und die Ver-
kehrsflachen auf dem Betriebsgeldnde. Zusammen mit der bestehenden Halle im siidwestlichen Grund-
stiicksbereich, die Teil des landwirtschaftlichen Betriebs ist, nahm die geplante Bebauung knapp die Halfte
des Flurstiicks 351/2 in Anspruch.

=

Dieses Vorhaben war Anlass fiir den vorliegenden Bebauungsplan. Die Gleichzeitigkeit des landwirtschaftli-
chen Vorhabens und der gemeindlichen Bauleitplanung fiir den Nahversorgungsstandort in unmittelbarer
Nachbarschaft machen eine Abstimmung der Nutzungen aufeinander notwendig. Nach dem Trennungs-
grundsatz in § 50 des Bundesimmissionsschutzgesetzes sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaR-
nahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fldchen einander so zuzuordnen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen auf die ausschliel3lich oder iiberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf
sonstige schutzbediirftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Frei-
zeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindli-
che Gebiete und offentlich genutzte Gebdude, so weit wie méglich vermieden werden.

Der Bauantrag war die Grundlage fiir die Untersuchung und Prognose der Immissionssituation und fiir die
Entwicklung des Bebauungskonzeptes, das im Bebauungsplan festgesetzt wird. Dieses Konzept entwickelte
die Gemeinde gemeinsam mit dem Landwirt in einer mehrstufigen Abstimmung.



5.3 Stadtebaulicher Entwurf
rs

Im stadtebaulichen Entwurf wurde das urspriingliche Vorhaben erweitert. Der Bullenmaststall mit Fahrsilos
und Giillegrube wurde um eine groRe Lager- und Maschinenhalle und um ein Betriebsleiterwohnhaus er-
ganzt. In der Halle soll ein Hackschnitzelheizwerk zur Warmeversorgung des Hofes und angrenzender Bau-
gebiete entstehen.

Der Bullenmaststall ist unverdandert fiir 144 Tiere geplant (91,2 GroRvieheinheiten). Seine Grol3e entspricht
dem urspriinglichen Bauantrag. Der Stall soll nicht mehr neben dem Nahversorgungsgebiet, sondern an der
oOstlichen Seite des Betriebsgrundstiicks entstehen. Der Abstand zur westlichen Grundstiicksgrenze betragt
mehr als 60 m. Dabei ist ein Spielraum fiir die Positionierung des Stalles eingeplant, so dass der Stall noch
etwas nach Westen geriickt werden kann, z.B. wenn eine Umfahrt an der Riickseite notwendig ist. Am siidli-
chen Ende des Stalles ist eine Flache fiir eine Verlangerung um ca. 10 % eingeplant. Im Bebauungsplan
wird die Tierzahl auf 100 GroRvieheinheiten beschrankt.

Nérdlich des Stalles ist die Giillegrube geplant. Abweichend zum Bauantrag ist nunmehr eine groRRe Grube
vorgesehen, statt zwei kleinen. Der grolRe Abstand der Grube zu benachbarten Gebduden erlaubt, die Grube
offen zu errichten (s.u., Immissionsschutz). Im Bauantrag waren noch geschlossene Gruben vorgesehen.
Ebenfalls im nordlichen Teil des Betriebsgrundstiicks sind die beiden Fahrsilos fiir das Futter geplant, an
etwa gleicher Stelle wie im Bauantrag. Die Fahrsilos konnen {iberdacht werden. Siidlich des Stalles ist ein
Betriebsleiterwohnhaus mit Garage geplant. Zusammen mit der bestehenden Halle schlie3t das Wohnhaus
den Hofkomplex nach Siiden ab. In der bestehenden Halle mit dem Fahrsilo an der Wartenberger StraRe sol-
len gewerbliche Nutzungen zugelassen werden, unabhdngig vom landwirtschaftlichen Betrieb.



An der Grenze zum Sondergebiet Einzelhandel/Infrastruktur ist eine grof3e Lager- und Maschinenhalle des
landwirtschaftlichen Betriebs geplant. In der Halle soll nach Méglichkeit auch ein Hackschnitzelheizwerk
untergebracht werden, das die Warmeversorgung nicht nur fiir den Hof, sondern auch fiir angrenzende Bau-
gebiete iibernehmen kann. Ein solches Heizwerk kann ein zweites Standbein fiir den landwirtschaftlichen
Betrieb sein. Fiir die Gemeinde bietet das Vorhaben die Mdglichkeit, die Warmeversorgung mit erneuerba-
ren Energien auszubauen. Die Gebadude fassen eine groRe Hofflache ein, die bei der Realisierung des Heiz-
werkes auch als Freihalteflache fiir die Brandbekdmpfung dienen kann (s.u., Brandschutz).

StrafSenerschliefSung, Verkehr

Das Sondergebiet wird von der Wartenberger StraRe aus erschlossen, der KreisstraRe ED2. Neben der vor-
handenen Zufahrt zur bestehenden Halle soll eine weitere Zufahrt entstehen, die eine geradlinige Einfahrt
in den Hof ermdglicht. Der Bullenmastbetrieb ist nicht verkehrsintensiv. Bei der Befiillung der Fahrsilos ist
an wenigen Tagen pro Jahr ein Verkehrsaufkommen von fiinf Schleppern pro Stunde zu erwarten (An- und
Abfahrt). Die Giilleausbringung, die Anlieferung von Jungtieren und Abholung der Tiere zum Schlachthof
und das Einlagern von Heu und Stroh verursacht nicht mehr Verkehr als die Silobefiillung. Fiir das Heizwerk
werden regelmaRig Holzhackschnitzel angeliefert, mit Tiefladern oder landwirtschaftlichen Gespannen. Das
Verkehrsaufkommen hangt von der Feuerungswarmeleistung des Heizwerks ab. Bei einem 500 kW-Hack-
schnitzelkessel ist z.B. bei der Anlieferung mit Tiefladern von einer wochentlichen Lieferung im Winter und
einer monatlichen Lieferung im Sommer auszugehen. Bei Anlieferung mit Traktoren ergibt sich die 2,5-fa-
che Frequenz. Fiir die Zufahrt wird wegen des geringen Verkehrsaufkommens keine Linksabbiegespur ge-
plant. Die Zufahrten werden im weiteren Verfahren mit dem staatlichen Bauamt Freising abgestimmt. Auch
die Zulassigkeit baulicher Anlagen in der Anbauverbotszone der Kreisstralle wird mit der StraRenbaube-
horde abgestimmt — zur Regelung ist die Festsetzung 4.4 vorgesehen. An der Wartenberger StraRRe wird eine
offentliche Verkehrsflache fiir einen Geh- und Radweg festgesetzt, als Verldngerung des Geh- und Radwegs
am Sondergebiet Einzelhandel/Infrastruktur.

Schmutzwasserentsorgung

Das Grundstiick liegt nicht im Entwdsserungsgebiet des Abwasserzweckverbands Erdinger Moos. Fiir die Ent-
sorgung von Schmutzwasser muss zwischen der Gemeinde Berglern und dem Abwasserzweckverband Erdin-
ger Moos eine Vereinbarung zum Bau und zur Finanzierung der Kanalisation abgeschlossen werden. Als
Grundlage fiir diese Vereinbarung wurde eine Entwdsserungsstudie erstellt (siehe Anlage 9.3 der Begriin-
dung). Eine Abwasserentsorgung ist im Systembereich ,,B2” (Trennsystem) mittels Druckentwasserung
denkbar. Dazu kann eine private Grundstiicksanschlussdruckleitung entlang der Wartenberger StraRe bis
zum Schacht 22104301 verlegt werden (siehe Abbildung, Auszug aus der Entwdsserungsstudie).
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5.4

Im Zuge der ErschlieRung des westlich benachbarten Sondergebiets Lebensmitteleinzelhandel ist eine Ver-
ldngerung der bestehenden Freispiegelkanalisation Richtung Osten mdglich. Daraus ergibt sich unter Um-
standen eine giinstigere Losung fiir einen Schmutzwasseranschluss des Sondergebietes Landwirtschaft.
Diese Maglichkeit wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung abgestimmt.

Niederschlagswasserentsorgung

Das Niederschlagswasser soll auf dem Grundstiick versickert werden. Grundsdtzlich ist von der Moglichkeit
der Versickerung auszugehen. Auch im angrenzenden Sondergebiet Lebensmitteleinzelhandel und Infra-
struktur wird das Regenwasser versickert; die Versickerungsfahigkeit des Bodens wurde fiir dieses Sonder-
gebiet in einem Bodengutachten untersucht. Im Sondergebiet Landwirtschaft sind ausreichend groRe Fla-
chen fiir Versickerungsmulden vorhanden. Die Grundfldchenzahl betrdgt 0,5. Sie darf zwar durch
wasserdurchldssig befestigte Zufahrten, Wege und Stellpldtze bis zu einem Wert von 0,8 iiberschritten wer-
den; diese Anlagen konnen bei Bedarf aber auch minimiert werden. Mindestens 20 % der Baugebietsflache
stehen demnach generell fiir Versickerungsmulden zur Verfligung. Zusatzlich kann Wasser auf den an das
Baugebiet grenzenden Ausgleichsfldchen versickert werden.

Sonstige ErschliefSung

Im Ubrigen kann das Gebiet von den Versorgungsunternehmen mit Wasser, Strom, Erdgas, Telefon etc. er-
schlossen werden.

Immissionsschutz

Bullenmastbetrieb

Der Bullenmastbetrieb wurde in zwei Immissionsgutachten beschrieben und untersucht. Die Gutachten lie-
gen dieser Begriindung bei. Im Bebauungsplanentwurf wurden die Ergebnisse der Gutachten beriicksich-
tigt. Fiir die Beurteilung der Emissionen wurde das Sondergebiet Einzelhandel/Infrastruktur wie ein Gewer-
begebiet eingestuft. Schadliche Umwelteinwirkungen in der Umgebung werden durch groRe Schutzabstan-
de vermieden: der Stall und die Giillegrube werden am dstlichen Grundstiicksrand geplant und so weit wie
moglich nach Norden geriickt. Die Fahrsilos sind im nordlichen Grundstiicksbereich vorgesehen, mit Aus-
nahme eines bestehenden Fahrsilos an der Wartenberger Stral3e.

Die Planung wurde auf Grundlage der Gutachten zusammen mit dem Landwirt entwickelt. Die Standortwahl
ermoglicht einen Entwicklungsspielraum von ca. 10 % bei der Tierzahl, der im Bebauungsplan beriicksich-
tigt ist (100 statt 91,2 GrolRvieheinheiten), den Verzicht auf eine kostspielige Abdeckung der Giillegrube
und eine Erhohung der Stockh6he in den Fahrsilos von 2 auf 3 m. Fiir den ausgearbeiteten Entwurf wurde
die Geruchsimmissionsprognose neu berechnet (siehe Geruchsgutachten, Ergdnzung vom 20. Oktober
2020). Im Vergleich zum urspriinglichen Standort an der westlichen Grundstiicksgrenze sind laut Ausbrei-
tungsrechnung erheblich geringere Geruchsimmissionen zu erwarten (siehe Abbildungen auf der folgenden
Seite). Die urspriingliche Planung wiirde im Sondergebiet Einzelhandel/Infrastruktur zu Geruchsstunden-
haufigkeiten von bis zu 40 % der Jahresstunden fiihren, der gewéhlte Standort nur zu Haufigkeiten bis zu
13 %. In einem Gewerbegebiet liegt der Immissionswert bei 15 % - dieser Wert wurde als Schutzanspruch
fiir das Sondergebiet Einzelhandel/Infrastruktur angesetzt.
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Abbildung: Geruchsbelastung gewdhlter Standort

(Bebauungsplan; Geruchsgutachten Ergénzung 20. Oktober 2020)



Hackschnitzelheizwerk

Der Bebauungsplan ldsst ausdriicklich die Errichtung eines Hackschnitzelheizwerks fiir die Nahwarmever-
sorgung benachbarter Baugebiete zu. Fiir einen landwirtschaftlichen Betrieb kann ein solches Biomasse-
heizwerk ein zweites Standbein sein, fiir die Gemeinde ein Beitrag zum Klimaschutz und zur Energiewende
hin zu nachwachsenden Rohstoffen.

Der Betrieb des Heizwerks und die Anlieferung und Lagerung der Holzhackschnitzel ist mit Larm-, Staub-,
Geruchs- und Abgasemissionen verbunden. Grundsatzlich unterliegt die Anlage den Immissionsschutzge-
setzen, z.B. der ersten Bundesimmissionsschutzverordnung (Verordnung iiber kleine und mittlere Feue-
rungsanlagen - 1. BImSchV) oder der sechsten allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissions-
schutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Ldrm — TA Ldrm). In der 1. BImSchV wird u.a. die
Schornsteinhohe geregelt und Emissionsgrenzwerte fiir Staub und Kohlenmonoxid festgelegt, in der TA
Larm sind Immissionsrichtwerte fiir Gerdusche vorgegeben.

Zur Vorsorge gegen Beldstigungen der Nachbarschaft und gegen schadliche Umwelteinwirkungen sind wei-
tere Regelungen sinnvoll, die ggf. vertraglich oder mit Bebauungsplanfestsetzungen zu regeln sind:

e Qualitdt der Holzhackschnitzel, z.B. ,im Heizwerk diirfen nur Hackschnitzel eingesetzt werden, die
aus naturbelassenem Holz oder chemisch unbehandeltem Gebrauchtholz hergestellt wurden. Sie
miissen die Spezifikationen der DIN EN ISO 17225-4 erfiillen.”

Die 1. BImSchV enthilt zwar Grenzwerte fiir Feinstaub- und Kohlenmonoxidemissionen, aber

eine Qualitdtsvorgabe wirkt dariiber hinaus praventiv emissionsmindernd. In der aufgefiihrten
DIN-Norm sind u.a. zuldssige KorngréfRen, Herkunft, Wassergehalt, Aschegehalt und der Gehalt an
Schad- und Storstoffen vorgegeben. Ohne eine solche Vereinbarung gibt es keine Qualitdtsvorgabe
— die DIN-Norm ist nicht von sich aus gesetzlich verpflichtend. Eine Qualitdtsvorgabe wird z.B.
von der Fachagentur Nachwachsende Rohstoffe e. V. (FNR) zur Emissionsminderung empfohlen®.

e Begrenzung der Lagerdauer, z.B. ,Die Hackschnitzel diirfen vor Ort maximal 3 Monate gelagert
werden.”

Die Begrenzung der Lagerdauer auf hdchstens drei Monate soll Gesundheitsrisiken und Geruchsbe-
lastigungen vermeiden, die durch die Entwicklung von Schimmelpilzen bei biologischen Abbauvor-
gangen im Lager entstehen. Die Begrenzung auf drei Monate wird von der Bayerischen Forstver-
waltung empfohlen?.

e Schornsteinhdhe, z.B. ,Die Schornsteinhdhe fiir das Heizwerk ist nach den Vorschriften der Tech-
nischen Anleitung zur Reinhaltung der Luft (TA Luft) unter Beriicksichtigung der Bebauung und
des Bewuchses sowie in unebenem Geldnde unter Anwendung der VDI 3781 Blatt 2 zu ermitteln
(Hinweis: die Vorschriften der 1. BImSchV bleiben unberiihrt).

Die 1. BImSchV gibt die Schornsteinhthe verhaltnismaRig pauschal vor. Gelandehdhe, umliegen-
der Bewuchs und umliegende Bebauung werden kaum oder gar nicht beriicksichtigt. Bei der
Schornsteinhdhenberechnung nach der TA Luft werden diese Einflussfaktoren beriicksichtigt. Im
Ergebnis sind ein hoherer Schornstein und eine bessere Ableitung der Emissionen zu erwarten.

e Betriebszeitenregelung, z.B. ,An- und Ablieferungen und das Hackseln von Holz sind auf die Tag-
zeit zwischen 7:00 und 20:00 Uhr an Werktagen zu beschranken.”

Diese Arbeiten sollten fiir die Nachtzeit, Ruhezeit und Sonn- und Feiertage ausgeschlossen wer-
den. Das Hackseln von Holz im Freien kann bei Bedarf ganz ausgeschlossen werden.

Fiir die Genehmigung des Heizwerks ist die Notwendigkeit eines Immissionsgutachtens mit der unteren Im-
missionsschutzbehorde abzustimmen.

* ,HACKSCHNITZELHEIZUNGEN Was muss aktuell beachtet werden?”, Herausgeber FNR, Giilzow-Priizen 2015

2 Hackschnitzel richtig lagern”, Merkblatt 11 der Bayerischen Landesanstalt fiir Wald- und Forstwirtschaft, Freising 2012
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5.5

5.6

Griinkonzept

Der Bebauungsplan greift mit zwei Biumen an der Wartenberger Stral3e das landschaftsplanerische Griin-
konzept des Flachennutzungsplans auf und erganzt damit die gegeniiberliegende Baumreihe am Sportplatz
und die Baumgruppe auf dem Schulgeldnde. Die Baumreihe an der Nordseite der Wartenberger StraRe ist
auch beim Sondergebiet Einzelhandel/Infrastruktur vorgesehen.

Wegen der groRen Gebaude, die am Ortsrand aus dstlicher Richtung weit einsehbar sind, soll am neuen
Ortsrand eine wirksame Eingriinung mit Gehdlzen entstehen. Im siidlichen Teil, vor dem Betriebsleiter-
wohnhaus, ist die Eingriinung als Obstwiese mit hochstdimmigen Obstbaumen regionaltypischer Sorte ge-
plant. Weiter nordlich, entlang des Bullenmaststalles und der Giillegrube ist eine freiwachsende, artenrei-
che Hecke aus gebietseigenen Laubgehdlzen, mit vorgelagertem Gras-/Krautsaum vorgesehen.

Eine weitere Hecke und groRflachige Gehdlzinseln sind im nérdlichen Teil des Grundstiicks geplant. Sie sol-
len eine Eingriinung Richtung Westen herstellen, weil dort eine geplante gemeindliche Ausgleichsflache fiir
das Sondergebiet Einzelhandel/Infrastruktur anschlieRt. Die Gehdlzinseln entlang des Feldwegs sollen die
biotopkartierten Gehdlzstreifen am Mittleren Isarkanal erganzen.

Brandschutz

Fiir das Heizwerk ist ein Hackschnitzel-Lager erforderlich. Die GrofRe und die Lagerkapazitit richtet sich
nach der Heizlast und ist noch nicht bekannt. Bei der Lagerung grol3er Mengen von Holzhackschnitzeln
kann es unter bestimmten Umstanden zu Branden durch Selbstentziindung kommen?3. Die zu lagernden
Brennstoffe sind jedenfalls als Brandlast einzustufen. Dem Brandschutz kommen einerseits die grofsen Ab-
stande des moglichen Standortes im Sondergebiet zur vorhandenen Wohnbebauung zugute, die den gesetz-
lich vorgeschriebenen Abstand iibertreffen. Andererseits ergibt die mogliche Lage unmittelbar neben dem
Sondergebiet Einzelhandel/Infrastruktur u.U. besondere Anforderungen an den Brandschutz.

Fiir eine erfolgreiche Brandbekampfung ist eine ausreichende Loschwasserversorgung entscheidend. Im
Planungsgebiet gibt es bisher keine Versorgung — der Wasserzweckverband Berglerner Gruppe kann das Ge-
biet versorgen. Zur Vorsorge gegen Brandentstehung bieten sich verschiedene Festsetzungen oder vertrag-
liche Regelungen an:

e Begrenzung der Schiitth6he
Zur Vermeidung von Selbstentziindung wird die Schiitthohe auf 4 m begrenzt.
e Begrenzung der Lagerdauer

Die Begrenzung der Lagerdauer auf hdchstens drei Monate soll das Risiko der Selbstentziindung
verringern, die durch die Entwicklung von Warme bei biologischen Abbauvorgangen verursacht
werden kann.

e  Freihaltefldchen fiir die Brandbekampfung

Bei einem Brand miissen Hackschnitzellager u.U. vollstdndig ausgeraumt werden, um die Glutnes-
ter zu bekdmpfen. Je nach Lagerkapazitdt konnen mehrere hundert Quadratmeter grof3e Freihalte-
flachen notwendig sein, so dass bei einer Rdumung des vollstandig gefiillten Hackschnitzellagers
das Material ausreichend flach ausgebreitet werden kann. Die Flachen diirfen nicht eingefriedet
werden und sind von stérender Bebauung und Bewuchs freizuhalten. Voraussetzung fiir die Fest-
setzung dieser Fldchen ist eine Standortfestlegung fiir das Hackschnitzelheizwerk.

Weitere MaRnahmen bleiben dem Brandschutznachweis im Baugenehmigungsverfahren vorbehalten. Dort
ist auch die erforderliche Loschwassermenge zu ermitteln. Auf das Merkblatt 11 der Bayerischen Landesan-
stalt fiir Wald und Forstwirtschaft zur Lagerung von Hackschnitzeln wird hingewiesen.

Im weiteren Verfahren ist zu priifen, ob der Mittlere Isarkanal zur Loschwasserversorgung herangezogen
werden kann.

3 Merkblatt ,Richtiges Lagern von Holzhackschnitzeln fiir Heizwerke - Vermeidung von Branden durch Selbstentziindung”,
C.A.R.M.E.N.e.V., TFZ
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5.7 Umfang der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Flurstiick 351/2 und einen Teil des Flurstiicks 352/1,
Gemarkung Berglern. Der Bebauungsplanentwurf setzt folgende Nutzungen fest:

Geltungsbereich gesamt 16.328 m?
e Sondergebiet 12.132 m2
e  Offentliche Verkehrsflache 931 m2
e Ausgleichsflache 3.265 m?

6  Festsetzungen
Nachfolgend werden die einzelnen Bebauungsplanfestsetzungen begriindet und erldutert.

Réumlicher Geltungsbereich (Nr. 1.1)
Begriindung

Der Geltungsbereich umfasst das gesamte Betriebsgrundstiick und die 6ffentlichen Verkehrsflachen, die zur
ErschlieRung des Grundstiicks notwendig sind.

Baugebiet, Zweckbestimmung (Nr. 2.1)
Begriindung

Der Bebauungsplan soll gegeniiber der aktuellen planungsrechtlichen Situation keine vielfaltigen zusatzli-
chen Nutzungen zulassen, sondern beschrénkt sich auf die konkrete Entwicklungsabsicht des Grundstiicks-
eigentiimers, die Errichtung eines Bullenmastbetriebs mit Betriebsleiterwohnhaus und angegliederte Anla-
gen wie ein Hackschnitzelheizwerk und untergeordnete gewerbliche Nutzungen. Fiir ein so eng begrenztes
Spektrum ist ein Sondergebiet festzusetzen.

Erlduterung

Nutzungen, die der Zweckbestimmung des Sondergebiets nicht entsprechen, sind nicht zuldssig.

Abgrenzung Baugebietsteilfldchen (Nr. 2.2)
Begriindung

Das Sondergebiet ist in fiinf Teile aufgeteilt, um verschiedene Anlagen auf bestimmte Standorte im Sonder-
gebiet zu verweisen und um eine abschnittsweise Herstellung der AusgleichsmaRnahmen entsprechend
dem schrittweisen Aufbau des landwirtschaftlichen Betriebs zu ermdglichen. Das Planzeichen ,Knddellinie
grenzt die Baugebietsteile voneinander ab.

“

Art der Nutzung (Nr. 2.3)
Begriindung

Der Bebauungsplan soll die landwirtschaftliche Nutzung auf das daneben geplante Nahversorgungsgebiet
abstimmen. Vor allem Geruchsbeldstigungen sollen durch geeignete Festsetzungen beschrankt werden. Fiir
den Bebauungsplan wurde eine Immissionsprognose erstellt, die sich auf das konkrete Vorhaben, die Er-
richtung eines Bullenmastbetriebs, bezieht. Fiir die Geruchsemissionen ist sowohl die Tierart als auch die
Anzahl der Tiere maRgeblich. Die zuldssige Tierhaltung wird deshalb auf die Haltung von Rindern und auf
die geplante Tierzahl zzgl. einer Erweiterungsmaoglichkeit beschrankt. Andere Tiere kénnen nur in unterge-
ordnetem Umfang gehalten werden.

Bestimmte Anlagen diirfen nicht im gesamten Gebiet errichtet werden, sondern nur auf einer Teilflache:
Stélle, Giillegruben und Mistlager. Diese Standortzuweisung dient dem Schutz der Nachbarschaft vor Ge-
ruchsbeldstigungen.

Wohnungen sind nur als betriebshezogene Wohnungen zuldssig und auf eine Wohnung je 5.000 m2 Grund-
stiicksflache beschrdnkt. Das Areal, das von der KreisstraRe, dem Flugldrm und des angrenzend geplanten
Nahversorgungsstandortes mit Larm vorbelastet ist, soll abgesehen davon nicht dem Wohnen dienen.

Ein Hackschnitzelheizwerk zur Warmeversorgung benachbarter Baugebiete ist im Rahmen des landwirt-
schaftlichen Betriebs allgemein zuldssig, wenn die Hackschnitzel (iberwiegend aus diesem an
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nahegelegenen Betrieben stammen. Letztere Einschrankung soll das Verkehrsaufkommen begrenzen und
eine Verschlechterung der C02- und Energiebilanz bei der Warmeerzeugung vermeiden, die mit langen
Transportwegen verbunden ist. Sonstige Biomasseanlagen konnen nur ausnahmsweise zugelassen werden —
die konkreten Auswirkungen und erforderlichen Auflagen sind im Genehmigungsverfahren abzuhandeln.

Im SO3 wird eine dem landwirtschaftlichen Betrieb untergeordnete gewerbliche Nutzung zugelassen. Ein-
zelhandel wird zur Vermeidung einer Einzelhandelsagglomeration im Zusammenhang mit dem angrenzend
geplanten Nahversorgungsgebiet ausgeschlossen.

Erlauterung

Die Festsetzung ldsst im Geltungsbereich die Haltung von bis zu 100 GroRvieheinheiten an Rindern zu. Au-
Rerdem diirfen bis zu sechs Pferde gehalten werden. Beim Betriebsleiterwohnhaus sind untergeordnete Ne-
benanlagen und Einrichtungen fiir die Kleintierhaltung zuléssig, das sind z.B. Katzen, Hunde, Hiihner,
Ganse, Enten, sonstige Vogel, Hasen, Kaninchen.

Die Vorgabe zur Bezugsquelle der Hackschnitzel entspricht der Regelung nach § 35 Abs. 1 Nr. 6b BauGB und
ist analog dieser Vorschrift anzuwenden.

Die zuldssigen Gewerbebetriebe im SO3 diirfen laut Festsetzung das Wohnen nicht wesentlich storen. Der
Storgrad ist identisch mit dem in § 5 und § 6 BauNVO (Dorfgebiet und Mischgebiet). Demnach sind hin-
sichtlich des Storgrades die Betriebe zuldssig, die auch in Dorf- und Mischgebieten zuldssig sind.

Der Hinweis, dass die Zuldssigkeit mitgezogener Betriebsteile bei landwirtschaftlichen Betrieben entspre-
chend § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB unberiihrt bleibt, bezieht sich auf den Ausschluss von Gewerbebetrieben in
den anderen Baugebietsteilen und bedeutet:

e im SO01a, SO1b, S02a, SO2b und S04 sind sonstige Gewerbebetriebe unzuldssig;
o Gewerbebetriebe, die mitgezogene Betriebsteile eines landwirtschaftlichen Betriebs sind, sind in
den genannten Baugebietsteilen dennoch zulassig.

Ausschluss Genehmigungsfreistellung (Nr. 2.4)

Begriindung

Bei handwerklichen und gewerblichen Vorhaben kénnen Auflagen hinsichtlich der Emissionen oder des Ver-
kehrs notwendig sein — deshalb soll fiir solche Vorhaben die Genehmigungsfreistellung von vornherein aus-
geschlossen werden.

Erlduterung

Fiir die genannten Vorhaben ist eine Baugenehmigung notwendig.

Grundfldchenzahl (Nr. 3.1)
Begriindung

Die Grundflichenzahl ist so bemessen, dass der stidtebauliche Entwurf realisiert werden kann. Die Uber-
schreitungsregeln sind auf den landwirtschaftlichen Betrieb zugeschnitten, der groRe Rangier- und Ver-
kehrsflachen benétigt, die jedoch nicht zwingend mit Asphalt oder Pflaster befestigt werden miissen. Die
festgesetzten Werte beinhalten Erweiterungsspielrdume, begrenzen aber gleichzeitig die Versiegelung auf
das notwendige Mal3.

Erlduterung

Im 12.132 m2 grof3en Sondergebiet sind nach der Festsetzung folgende Grundflachen zuldssig:

zuldssige Grundflache der Hauptanlagen 6.066 m?
zuldssige Grundflache aller baulichen Anlagen 7.279 m2
ohne wasserdurchldssig befestigte Zufahrten, Stellplatze

und Wege

zuldssige Grundflache aller baulicher Anlagen 9.706 m2

Als wasserdurchldssig im Sinne dieser Festsetzung gelten Kies- und Schotterbeldge sowie Pflaster mit
einem Offnungsanteil von mindestens 20 %.
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Terrassen, die an das Wohnhaus anschlieRen, sind bei der Grundfléche der Hauptanlagen mitzurechnen.

Geschossfldchenzahl (Nr. 3.2)
Begriindung

Das Sondergebiet ist mit Riicksicht auf die beabsichtigte landwirtschaftliche Nutzung groRfléchig und mit
einer hohen zuldssigen Grundfldche geplant. Bei Ausnutzung der zuldssigen Grundflache und der Gebdude-
hdhen kdnnte eine enorme Geschossfldche realisiert werden, die vor allem bei einer spdteren Nachnutzung
ein hohes Verkehrsaufkommen oder anderweitige, bisher nicht bekannte Auswirkungen haben kann. Des-
halb wird die Geschossfldche mit der Festsetzung einer Geschossfldchenzahl begrenzt.

Erlduterung

Im Sondergebiet kann hochstens eine Geschossfldche von 6.066 m2 entstehen.

Hdhe baulicher Anlagen (Nr. 3.3 bis 3.5)

Begriindung

Zur Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild wird die Hohe von Gebduden auf das erforderliche MaR be-
grenzt.

Erlduterung

Die Hohen sind nach dem Deutschen Haupthohennetz DHHN2016 in Meter iiber Normalhdhennull angege-
ben. Zur Orientierung ist die Geldndehohe einzelner Hohenpunkte an Verkehrsflachen im Plan eingetragen
und Hohenlinien im Geldnde (siehe Sonstige Planzeichen Nr. 1.4 und 1.5). Die H6henangaben beziehen
sich auf die durch Baugrenzen begrenzte iiberbaubare Grundstiicksfldche, in der das Planzeichen steht. Un-
terschiedliche Hohenfestsetzungen innerhalb einer iiberbaubaren Grundstiicksflache sind durch das Plan-
zeichen nach Festsetzung 3.4 abgegrenzt (kleine Knddellinie, zwischen Stall und Giillegrube).

Bauweise (Nr. 4.1)

Begriindung

Die Festsetzung soll die bis zu 110 m langen Gebdude des Bullenmastbetriebs zulassen, ldngere Gebdude
jedoch mit Riicksicht auf den in der Umgebung vorhandenen Mal3stab ausschliel3en.

Erlduterung

Geb&dude sind mit Abstand zu den Grundstiicksgrenzen zu errichten und diirfen die festgesetzte Lange nicht
tiberschreiten.

Abstandsfldchen (Nr. 4.2)

Begriindung

Die Abstandsfldchen sollen an der Grenze zum Nahversorgungsgebiet den verringerten Abstandsfldachen
eines Gewerbegebiets entsprechen (0,2 H), um das Grundstiick moglichst gut ausniitzen zu kénnen.

Erlduterung

Zu Abstandsfldchen wird auf die Kommentarliteratur zu Art. 6 BayBO verwiesen.

Baugrenze (Nr. 4.3)
Begriindung

Mit den Baugrenzen werden die Standorte und die mdgliche Ausdehnung der verschiedenen Anlagen vorge-
geben. Gegeniiber dem stadtebaulichen Entwurf sind angemessene Planungsspielrdume beriicksichtigt.

Erlduterung

Zur Erlduterung der Anwendung von Baugrenzen wird auf die Kommentarliteratur zur Baunutzungsverord-
nung verwiesen.
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Anbauverbotszone (Nr. 4.4)
Begriindung

Mit der Festsetzung wurde im Bebauungsplanverfahren abgestimmt, welche baulichen Anlagen in der stra-
Renrechtlichen Anbauverbotszone allgemein oder ausnahmsweise zuldssig sind.

Offentliche Verkehrsfliche, Strafenbegrenzungslinie (Nr. 5.1 und 5.2)
Begriindung

Die KreisstralRe (Wartenberger StraRRe) wird zur Regelung der Grundstiickszufahrten und der Sichtflachen in
den Geltungsbereich mit einbezogen.

Einfahrtsbereich (Nr. 5.3)
Begriindung

Fiir das Sondergebiet wird eine neue Zufahrt festgesetzt, entsprechend den Anforderungen zur Erschlie-
Rung des Gebiets. Eine bestehende Zufahrt im Baugebietsteil SO3 bleibt erhalten.

Erlauterung

AuRerhalb dieser beiden Zufahrten darf keine weitere Ein- oder Ausfahrt angelegt werden. Gartentore sind
aber auch auRerhalb der Einfahrtsbhereiche zulassig.

Sichtfléchen (Nr. 5.4)
Begriindung

Die Sichtfladchen dienen der Verkehrssicherheit.

Erlduterung

Die Sichtdreiecke sind ab einer Hohe von 80 c¢m {iber der Fahrbahn von Bebauung oder Bepflanzung freizu-
halten, damit Fahrer, die in die Stral3e einbiegen, bevorrechtigte Fahrzeuge rechtzeitig erkennen. Die Sicht
darf auch nicht durch das Lagern von Gegenstdnden eingeschrankt werden. Die Lange der Sichtdreiecke ist
auf die zuldssige Geschwindigkeit abgestimmt (50 km/h, Sichtdreieck 70/3m). Baumkronen iiber einer
Héhe von 2,50 m sind unschadlich.

Dachform (Nr. 6.1)
Begriindung

Mit der Dachform des Satteldaches sollen groRe Neubauten an den Gebdudebestand der Umgebung ange-
passt werden.

Dach- und Fassadenmaterialien, Werbeanlagen (Nr. 6.2 bis 6.5)
Begriindung

Die Beschrankung von Werbeanlagen und das Verbot greller Dach- und Fassadenmaterialien soll Stérungen
im Orts- und Landschaftsbild sowie Ablenkungen im StraRenverkehr vermeiden.

Erlduterung

Photovoltaik- und Solaranlagen sind von der Festsetzung ausgenommen. Diese Anlagen sind dennoch so
auszurichten, dass unzumutbare oder gefdhrdende Blendungen vermieden werden, insbesondere im Stra-
Renverkehr.

Einfriedungen (Nr. 6.6)
Begriindung

Die Festsetzung soll mit Riicksicht auf die Ortsrandlage und auf das Ortsbild innerhalb der Siedlungen ge-
schlossene, undurchsichtige Zaune ausschlieRen. Das Verbot von Sockeln soll die Durchldssigkeit fiir Klein-
tiere verbessern; im Bereich des Wohnhauses werden jedoch Sockel zugelassen, als Abgrenzung zwischen
Rasen und Wiese (S04).
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Laubbdume (Nr. 7.1)
Begriindung

Die zwei festgesetzten Bdume an der Wartenberger StraRRe sollen eine Baumreihe fortsetzen, die auch ent-
lang des Nahversorgungsgebiets geplant ist. Die Baumreihe wurde aus dem Flichennutzungsplan {ibernom-
men und soll zusammen mit der gegeniiberliegenden Baumreihe am Sportplatz zur Ortshildgestaltung bei-
tragen.

Erlduterung

Bdume der Wuchsordnung II sind mittelgrof3e Bdume mit einer Héhe von ca. 15 m.

Aufschiittungen, Abgrabungen (Nr. 7.2)
Begriindung

Diese Festsetzung ladsst einen niedrigen Larmschutzwall im Bereich des Betriebsleiterwohnhauses zu. Im
Ubrigen soll das Geldnde nicht wesentlich aufgeschiittet oder abgegraben werden.

Erlduterung

Beim Wall ist auf die Freihaltung des Sichtdreiecks fiir die Zufahrt zu achten. Die Aufschiittungsflache be-
findet sich auBerhalb des Sichtdreiecks.

Ausgleichsmafinahmen (Nr. 7.3)
Begriindung

Hierzu wird auf den Umweltbericht verwiesen.
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7.1

Umweltbericht

Die Umweltpriifung wurde gemaR § 4 Abs. 2 BauGB nach der friihzeitigen Behorden- und Offentlichkeitsbe-
teiligung durchgefiihrt. Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung beriihrt werden kann, wurden bei der friihzeitigen Behérdenbeteiligung zur AuRerung
auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB aufgefordert.

Einleitung

Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Die Gemeinde Berglern plant an der Wartenberger StralRe ein ca. 1,2 ha groRes Sondergebiet fiir einen land-
wirtschaftlichen Betrieb auf bisher iiberwiegend als Acker genutzten Flachen. Im Bebauungsplan sollen Re-
gelungen zum Standort der Anlagen, zur Art der zuldssigen Nutzungen und Anlagen, auch zur Art der zulds-
sigen Tierhaltung sowie zum Umfang der Nutzung getroffen werden, wie z.B. Obergrenzen fiir die Anzahl
der Tiere. Ziel ist die Abstimmung der Nutzung mit einem angrenzenden Sondergebiet fiir Einzelhandel und
Infrastruktur.

Bedeutsame Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und Fachplénen

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

e Naturschutzgesetzgebung BNatSchG, BayNatSchG

e Immissionsschutzgesetzgebung BImSchG

e Baugesetzbuch BauGB

o Wasserhaushaltsgesetz WHG

e Landesentwicklungsprogramm Bayern

e Regionalplan Miinchen

o amtliche Biotopkartierung Bayern

e  Meldeliste Natura 2000 Bayern

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

Das Landesentwicklungsprogramm enthdlt vor allem Ziele zur Beschrankung der Flicheninanspruchnahme
und zum Schutz der Landschaft. So sind nach LEP 3.2 (Z) in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Poten-
ziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen. Die vorliegende Baugebietsausweisung dient einer Innen-
entwicklung zur Starkung der Nahversorgung in stadtebaulich integrierter Lage. Das Ziel, dass neue Sied-
lungsflachen moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen sind (LEP 3.3 (Z)) und
der Grundsatz, dass eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur vermieden werden soll (LEP 3.3 (G)), werden bei der vorliegenden Planung beachtet. Das
Planungsgebiet ist an bestehende Siedlungen angebunden und es entsteht durch die Ausweisungen keine
bandartige Struktur oder Landschaftszerschneidung.

Die Etablierung einer ortlichen Nahversorgung, der auch der vorliegende Bebauungsplan zur Abstimmung
landwirtschaftlicher Nutzungen auf die Nahversorgung dient, entspricht als verkehrsmindernde Siedlungs-
und ErschlieBungsstruktur den Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms zum Klimawandel. Nach dem
Grundsatz 1.3.1 soll den Anforderungen des Klimaschutzes inshesondere durch die Reduzierung des Ener-
gieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und Verkehrsentwicklung Rechnung getragen werden.

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

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

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

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

In der ndheren Umgebung des Planungsbereichs gibt es keine Schutzgebiete, deren Entwicklungs- und Er-
haltungsziele zu beriicksichtigen sind. Das Planungsgebiet liegt auch in keinem landschaftlichen Vorbe-
haltsgebiet (siehe Abbildung Regionalplan, Karte ,Landschaft und Erholung”).

Wartenberg . ——/
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Das Planungsgebiet liegt in keinem regionalen Griinzug (siehe Abbildung). Regionale Griinziige sind Teil
eines iiberortlichen Konzepts zur Freiraumsicherung, die im Regionalplan Miinchen festgelegt sind. Star-
kere Siedlungs- und Infrastrukturtétigkeit soll in den Griinziigen unterbleiben, wenn typische Funktionen
des Griinzugs der Planung entgegenstehen.
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Richtung bei Manhartsdorf. Fiir die Planung sind deshalb keine Ziele und MaRnahmen zur Erfiillung von
Waldfunktionen einschldgig. Auch der Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan der Gemeinde Berglern
enthdlt fiir das Planungsgebiet keine Ziele und MaRnahmen, die der vorliegenden Planung entgegenstehen
wiirden. Die Ausweisung der Baufldche befindet sich in keinem Schwerpunktgebiet des Arten- und Bio-
topschutzprogramms des Landkreises Erding (siehe Abbildung).
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7.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der
Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Schutzgut Mensch

Der Bullenmastbetrieb kann grundsatzlich benachbarte Nutzungen durch Geriiche, Ldrm und Staub beein-
trachtigen. Die zu erwartenden Emissionen wurden mit zwei Gutachten ermittelt (siehe Anlagen zur Be-
griindung). Mit der Standortwahl der landwirtschaftlichen Gebdude und Anlagen werden erhebliche Larm-
und Geruchsbeldstigungen in der Nachbarschaft vermieden. Der Bebauungsplan lasst auch ein Hackschnit-
zel-Heizwerk zur Versorgung angrenzender Baugebiete mit Warme zu. Durch den Bau und den Betrieb des
Heizwerks konnen Beeintrachtigungen durch Larm, Staub und Abgase entstehen. Schadliche Einwirkungen
sind jedoch wegen der gesetzlichen Vorschriften zum Immissionsschutz in der Regel nicht zu erwarten.
Mehr als gering erhebliche Beeintrachtigungen der Gesundheit und Erholungsmdglichkeiten der Bewohner
und Arbeitnehmer im Umfeld sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Sondergebiet wird auf einer Flache geplant, die hauptsachlich als Acker genutzt wird und zu einem
kleinen Teil mit einer Maschinenhalle, einem Fahrsilo und einem Schuppen bebaut ist. Ihre Bedeutung als
Lebensraum ist als gering einzustufen, da keine Flachen mit Schutzgebieten im Sinne der Abschnitte III
und IIIa des BayNatSchG und keine gesetzlich geschiitzten Biotope bzw. Lebensstatten oder Waldflachen
einbezogen werden. Die Flache liegt nicht in einem Schwerpunktgebiet des Arten- und Biotopschutzpro-
gramms.

Nachweise {iber das Vorkommen geschiitzter Arten im Planungsgebiet liegen nicht vor. Im Hinblick auf bo-
denbriitende Vogelarten, die teils auch Ackerflichen nutzen, konnen Verbotstatbestande durch eine Ab-
stimmung der Baufeldraumung auf die Brutzeiten ausgeschlossen werden. Abgesehen davon ist die Flache
durch die stark befahrene KreisstraRe und die bestehende landwirtschaftliche Halle vorbelastet, so dass
Brutreviere von Bodenbriitern dort nicht wahrscheinlich sind.

Auch in der ndheren Umgebung des Planungsbereichs gibt es keine Schutzgebiete, auf die sich die neue
Nutzung auswirken konnte. Das Vogelschutzgebiet Nordliches Erdinger Moos liegt iiber einen Kilometer
entfernt in westlicher Richtung. Wegen dieser grof3en Entfernung zum Planungsgebiet ist eine Beeintrach-
tigung des Vogelschutzgebiets ausgeschlossen. Nordwestlich und norddstlich des Planungsgebiets liegen
die biotopkartierten Gewdsserbegleitgeholze des Mittleren Isarkanals. Es ist nicht auszuschlieRen, dass in
den Geholzen Vogel briiten. In die Gehdlze wird jedoch nicht eingegriffen und ein Puffer zu den Gehdlzen
eingehalten: der Abstand des Sondergebiets betrdgt iiber 30 m. Die Gehdlze werden somit als Lebensraum
erhalten und mogliche Brutvogel nicht gestdrt. Auch hier sind artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde
nicht zu erwarten. Die Auswirkungen fiir Tiere und Pflanzen sind nur gering erheblich.

Schutzgut Fldche

In der Gemeinde Berglern werden derzeit 10,1 % der Flache des Gemeindegebiets als Siedlungs- und Ver-
kehrsflache genutzt, 201 ha.* Die Siedlungs- und Verkehrsfldche ist in den letzten zehn Jahren weniger
stark gewachsen als die Einwohnerzahl und Zahl der Arbeitspldtze. Je Einwohner und sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigtem betrdgt die Siedlungs- und Verkehrsfldche in Berglern 625 m2. Vor dem Hintergrund
der demografischen Entwicklung und des Klimaschutzes soll der Flachenverbrauch auf kommunaler Ebene
inshesondere fiir Siedlung und Verkehr deutlich gesenkt werden. Die vorliegende Planung erhdht die Sied-
lungs- und Verkehrsflache um ca. 1,2 ha. Im Verhéltnis zur bestehenden Siedlungsfldache und bei Beach-
tung des Umstands, dass die Flache weiterhin fiir landwirtschaftliche Nutzung vorgesehen ist, ist dieser
Zuwachs untergeordnet. Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Flache zu erwarten.

* aus Gemeindedaten Berglern Ausfiihrliche Datengrundlagen 2018, Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen
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Schutzgut Boden

Der Boden im Bereich des Planungsgebiets
ist als eiszeitlich entstandener (teils sandi-
ger), tiefgriindiger Lehmboden mittleren Zu-
stands zu bezeichnen. Die kiinftige bauliche
Nutzung der Flachen bringt Eingriffe in den
Bodenhaushalt und die mit jeder Bebauung
einhergehende Bodenversiegelung mit sich.
In den versiegelten Fldchen gehen die Bo-
denfunktionen nahezu irreversibel verloren -
zusdtzlich werden Flachen durch baube-
dingte Verdichtung belastet. Die Auswirkun-
gen haben daher eine hohe Erheblichkeit.
Die Abbildungen zeigen Ausschnitte aus der
Bodenschadtzkarte des Bodeninformations-
systems Bayern.

Schutzgut Wasser

In der Anderungsfliche ist ein Grundwasserflurabstand von iiber 3 m anzusetzen. Bei Bodenuntersuchun-
gen im angrenzenden Sondergebiet Einzelhandel/Infrastruktur ist an keiner Stelle Grundwasser aufgetre-
ten. Das Gebiet hat keine besondere Bedeutung fiir die Gewinnung von Trink- und Brauchwasser. Es sind
keine Schutzgebiete ausgewiesen. Die geplante Bebauung sorgt mit der Versiegelung von Flachen fiir einen
erhohten Oberflichenwasseranfall und beschleunigten Abfluss. Dadurch wird die Grundwasserneubildungs-
rate herabgesetzt. Die Baukorper im Sondergebiet dringen wegen des hohen Grundwasserflurabstands vo-
raussichtlich iiberwiegend nicht in das Grundwasser ein: Stdlle oder Maschinenhallen werden regelmaldig
nicht tief unterkellert. Die geplante Giillegrube wird dagegen im Boden versenkt. Die Beeintrachtigung des
Grundwassers ist aufgrund der geringen Empfindlichkeit des Bestands als gering erheblich zu bewerten.
Oberflichengewisser und Uberschwemmungsgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Schutzgut Klima und Luft

Das Planungsgebiet weist ein warmgemaligtes, immerfeuchtes Klima mit jahrlichen Niederschlagsmengen
von 750 bis 850 mm auf. Ein GroRteil der Niederschldge entfdllt - bedingt durch die oft hdufigen Gewitter-
regen — auf das Sommerhalbjahr. Die klimatischen Verhdltnisse entsprechen dem GroRklimabereich Siid-
deutschlands. Das Baugebiet beeinflusst keine zu beachtenden Frischluftschneisen, da keine erhebliche
Barriere fiir Luftstromungen aufgebaut wird. Durch die Planung wird die Ventilationswirkung im Verhdltnis
zur Ausgangssituation auch auf lokaler Ebene nicht oder kaum spiirbar verringert. Die Versiegelung von Fla-
chen verringert die Kaltluftentstehung und verschlechtert die Luftregeneration. Im Sondergebiet ist von
einer hohen Flachenversiegelung auszugehen, die aber auf den notwendigen Umfang beschrankt wird. Im
Umfeld bleiben groRe Offenlandflichen unbeeintrdchtigt. Aufgrund der geringen GesamtgebietsgroRe
kommt es durch die Planung hochstens zu einer geringen Reduktion der Kalt- und Frischluftentstehung. Die
Auswirkungen des Baugebiets auf Klima und Luft sind deshalb als nicht erheblich einzustufen.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Planungsgebiet befindet sich in der naturrdumlichen Untereinheit 051 ,Miinchner Ebene”. Das Areal ist
fast eben, aufgrund der Lage inmitten vorhandener und geplanter Bebauung und in Ndhe des Mittleren I-
sarkanals groRtenteils nicht weit einsehbar. In Richtung Osten bildet das Sondergebiet den neuen Ortsrand
und hat eine deutliche Fernwirkung. Auch wenn der Standort nicht in einem landschaftlichen Vorbehaltsge-
biet liegt, ist von erheblichen Auswirkungen der Bebauung auf das Orts- und Landschaftsbild auszugehen.
Die Auswirkungen sind angesichts der vorhandenen Bebauung westlich der Erdinger StraRe als maRig er-
heblich einzustufen.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Westlich des Planungsgebiets liegt nach gegenwartigem Kenntnisstand ein Bodendenkmal, eine Siedlung
vor- und frithgeschichtlicher Zeitstellung, u.a. der Laténezeit und der rémischen Kaiserzeit (D-1-7637-
0529). Zudem befinden sich in unmittelbarer Ndhe zwei weitere Bodendenkmaler (D-1-7637-0001, D-1-
7637-0229), die sich bis ins Plangebiet erstrecken kdnnten. Bodeneingriffe im Bereich vermuteter
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7.3

1.4

Denkmaler bediirfen einer denkmalrechtlichen Erlaubnis nach Art. 7 Abs. 1 DSchG. Von der Planung sind im
Ubrigen keine Kultur- oder Sachgiiter wie z.B. Baudenkmiler betroffen. Die Auswirkungen haben eine mi-
Rige Erheblichkeit.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

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

Prognose iiber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Wenn der Bebauungsplan nicht aufgestellt wird, wird die Flache zundchst weiter landwirtschaftlich ge-
nutzt. Der Bullenmastbetrieb ware auch ohne den Bebauungsplan genehmigungsfahig, soweit kein offen-
sichtlicher Verstol gegen § 15 BauNVO vorliegt. Die Nutzungsmischung Landwirtshaft/Nahversorgung/
Infrastruktur ware dann nicht detailliert aufeinander abgestimmt, so dass Immissionskonflikte und stadte-
bauliche Missstande entstehen konnten.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

VermeidungsmafSnahmen
Folgende VermeidungsmaRnahmen sind im Bebauungsplan vorgesehen:

e Gezielte Standortwahl fiir Anlagen wie Stall, Giillegrube und Fahrsilos, um Ldrm-, Staub- und Ge-
ruchsbeldstigungen in der Nachbarschaft zu vermeiden;

e Anpflanzung einer Baumreihe entlang der Wartenberger StralRe zur Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes, Lebensraumverbesserung und Verbesserung des Kleinklimas;

e  Privilegierung wasserdurchldssiger Fldchenbeldge, zum Schutz des Bodens und Wasserhaushalts;

e Beschrdankung der Gebdudehohen, um erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes zu ver-
meiden;

e Beschrdankung von Werbeanlagen zum Schutz des Landschaftsbildes;

Hinsichtlich geplanter MaRnahmen gegen den Klimawandel und der Anpassung an den Klimawandel ist
nach Auffassung des Umweltbundesamtes® von folgenden Klimaverdnderungen auszugehen:

e Zunahme der Haufigkeit und Intensitdt von Hitzewellen

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

e Abnahme bei Sommerniederschldgen

e haufigere Starkniederschldge

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

e Die Etablierung eines ortlichen Lebensmittelmarktes, der auch dieser Bebauungsplan zur Abstim-
mung des landwirtschaftlichen Vorhabens auf die Nahversorgung dient, ist eine KlimaschutzmaR-
nahme zur Vermeidung verkehrshedingter C02-Erzeugung;

e Die Zulassung eines Hackschnitzelheizwerks zur Versorgung angrenzender Baugebiete mit Warme
zielt auf eine MaRBnahme zur Vermeidung von C02-Emissionen durch die Nutzung erneuerbarer
Energien ab;

® Klimalotse - Leitfaden zur Anpassung an den Klimawandel”, Umweltbundesamt, 2010
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Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Das Planungsgebiet hat als Ackerfldche nur eine geringe Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild (Kategorie I). Im Sondergebiet wird eine Grundfldchenzahl von deutlich mehr als 0,35 erreicht.
Die Eingriffsschwere ist deshalb vom Typ A (hoher Versiegelungsgrad). Die bestehende offentliche Ver-
kehrsflache - die Wartenberger StraRe — und die zukiinftige Nutzung des bereits bebauten Teils des Grund-
stlicks sind kein Eingriff in Naturhaushalt und Landschaft.

Eingriff (Geh- und Radweg)
66 m?

Bei der Festlegung des Kompensationsfaktors nach der Matrix des Eingriffsleitfadens sind die 0.g. Vermei-
dungsmalRnahmen zu beriicksichtigen. Es ergibt sich folgende Beeintrachtigungsintensitat:

e Sondergebiet Landwirtschaft
Eingriff in Ackerfldchen; Typ A I
der Kompensationsfaktor liegt zwischen 0,3 und 0,6, gewahlt wird 0,3.
Eingriffsflache: 10.884 m?
Ausgleichsfldache: 10.884 m2x 0,3 = 3.265 m?2

o (ffentliche Verkehrsfliche (Geh- und Radweg)
Eingriff in Ackerflachen; Typ AL
der Kompensationsfaktor liegt zwischen 0,3 und 0,6, gewahlt wird 0,3.
Eingriffsflache: 66 m2
Ausgleichsfldche: 66 m2x 0,3 = 20 m2

Insgesamt ist eine 3.285 m2 grof3e Ausgleichsfléache erforderlich.

Auswahl geeigneter Fldchen fiir den Ausgleich und notwendige MafSnahmen

Der Ausgleich fiir das Sondergebiet soll nérdlich und &stlich des Sondergebiets auf einer Teilflache des Flur-
stlicks 351/2 erbracht werden. Die vorgesehenen MaRnahmen sollen das Gebiet wirksam eingriinen und den
Ortsrand ansprechend gestalten. Da der Bullenmastbetrieb nicht sofort als Ganzes, sondern in Abschnitten
entstehen soll, ist die Ausgleichsflache ebenfalls in Abschnitte aufgeteilt. Die AusgleichsmalRnahme kann
somit entsprechend der Bebauung schrittweise hergestellt werden. Auf diese Weise wird auch die Bewirt-
schaftung des Grundstiicks wahrend der Aufbauphase erleichtert, weil die noch unbebauten Bereiche nicht
in Acker- und Ausgleichsflachen fragmentiert werden.
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7.5

7.6

Folgende MaRnahmen sind auf der Ausgleichsfldche vorgesehen:

TeilmaRnahme A1 - Hecke (Fliche 1.089 m?)

Die Hecke ist entlang des Stalles und zur Einfassung der groRen Giillegrube geplant. Die Ausgleichsfldche
fiir die Anlage der Hecke ist {iberwiegend 8 m breit — nur nordlich der Giillegrube gibt es einen etwas
schmaéleren Bereich. Die Flache ist vollstandig mit Strauchern und Baumen zu bepflanzen; Baumanteil ca.
3 %. Entwicklungsziel ist eine freiwachsende, artenreiche Hecke aus gebietseigenen Laubgehdlzen, mit
vorgelagertem Gras-/Krautsaum. Die Gehdlze sind dreireihig versetzt mit Pflanzabstand 1,5 bis 2,0 m zu
pflanzen, mit stellenweisen Einbuchtungen zur Erhéhung der Strukturvielfalt sowie vereinzelten Baumen
der Wuchsordnung II. Die Hecke ist auf Dauer zu erhalten. Abgange sind unverziiglich an etwa gleicher
Stelle nachzupflanzen. Abschnittsweise Mahd des Saumes im zwei- bis dreijahrigen Turnus.

TeilmaRnahmen A2 und A3 - Hecke und Gehdlzinseln (A2 461m?2 und A3 953 m?2)

Eine weitere Hecke und groRflachige Gehdlzinseln sind auf den MaRnahmenflachen A2 und A3 geplant.
Diese Flache liegt am nordlichen Rand des Sondergebiets. Sie soll eine Eingriinung Richtung Westen her-
stellen, weil dort eine geplante gemeindliche Ausgleichsflache fiir das Sondergebiet Einzelhandel/Infra-
struktur anschlieRt. Die Geholzinseln entlang des Feldwegs sollen die biotopkartierten Geholzstreifen am
Mittleren Isarkanal ergdnzen. Vorgesehen ist die Anlage einer dreireihigen Hecke auf der westlichen Teilfla-
che und zwei flichigen Gehdlzpflanzungen auf der dstlichen Teilflache. Ausfiihrung ansonsten wie bei Teil-
malinahme A1, umlaufende Gras-/Krautsaume.

TeilmaRnahmen A4 und A5 - Obstwiese (Flachen A4 370 m2 und A5 392 m?)

Die MaRnahmen A4 und A5 sollen den Ortsrand entlang des geplanten Betriebsleiterwohnhauses gestalten.
Festgesetzt wird die Entwicklung einer Obstwiese mit hochstammigen Obstbdumen regionaltypischer Sorte.
Die Wiese ist extensiv zu pflegen (ein- bis zweimal jahrlich ab dem 1. Juli mahen, Mahgut nach ein bis zwei
Tagen aus der Flache entfernen, keine Diingung, keine Pflanzenschutzmittel).

Auf den Ausgleichsflichen sind Einfriedungen und sonstige bauliche Anlagen nicht zuldssig, ausgenommen
Wildschutzzaune wahrend der Entwicklungszeit. Die AusgleichsmaRnahmen sind dinglich zu sichern, wie-
derkehrende Leistungen wie PflegemalRnahmen sind zusdtzlich als Reallast zu sichern (vgl. ,Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft”, Seite 23). Der Ausgleich fiir den 6ffentlichen Geh- und Radweg wird auf
einer gemeindeeigenen Flache erbracht; dafiir wird eine 20 m2 grolRe Teilfldche einer Ausgleichsflache auf
dem Flurstiick 350, Gemarkung Berglern zur Anlage einer Obstwiese bestimmt, die direkt an das Planungs-
gebiet anschliel3t.

Alternative Planungsmadglichkeiten
Im Geruchsimmissionsgutachten wurden zwei Alternativstandorte fiir den Bullenmaststall gepriift:

e dieim urspriinglichen Bauantrag geplante Position unmittelbar neben dem Sondergebiet Einzel-
handel und Infrastruktur; dieser Standort wurde wegen der hohen Geruchsbelastungen im Sonder-
gebiet nicht weiterverfolgt.

e ein Standort, der so weit vom Sondergebiet Einzelhandel und Infrastruktur entfernt ist, dass die
Immissionswerte fiir Geriiche eingehalten werden (Immissionswerte Dorfgebiet/Gewerbegebiet);
dieser Standort liegt etwa in der Mitte des Baugrundstiicks und ist deshalb fiir eine Hoferschlie-
Rung, bei der die Gebdude sich um eine zentrale ErschlieRungsfldche gruppieren, ungeeignet. Aus
diesem Grund wurde auch diese Variante nicht weiterverfolgt.

Methodik, Kenntnisliicken, MaRnahmen zur Uberwachung

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen wurden verbal argumentativ in drei Stufen bewertet: geringe,
mittlere und hohe Erheblichkeit. Die exakten Grundwasserstdnde und das tatsdchliche Vorkommen von
Bodendenkmalern sind nicht bekannt. Die Untersuchungstiefe der Umweltpriifung orientiert sich in Uber-
einstimmung mit der Formulierung in § 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB an den Festsetzungen des Bebauungsplans.
Gepriift wird, welche erheblichen Auswirkungen durch die Umsetzung des Bebauungsplans auf die Umwelt-
belange entstehen konnen und welche erheblichen Einwirkungen auf die geplanten Nutzungen im Gel-
tungsbereich aus der Umgebung vorhanden sind. Hierzu werden verniinftigerweise regelmaRig anzuneh-
mende Einwirkungen gepriift, nicht jedoch aulRergew6hnliche und nicht vorhersehbare Ereignisse. Auf der
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1.7

7.8

Bebauungsplanebene kann ein Monitoring beziiglich Larmschutz, Verkehrsentwicklung und Pflanzbindun-

gen/MaRnahmen zum Ausgleich sinnvoll sein. Entsprechende MaRnahmen werden im weiteren Verfahren
bestimmt.

Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Schutzgut Erheblichkeit der Auswirkungen
gering makig hoch

Mensch X

Tiere und Pflanzen X

Flache unerheblich

Boden X

Wasser X

Klima und Luft unerheblich

Landschafts- und Ortsbild X

Kultur- und Sachgiiter X

Die Ausweisung des Sondergebiets beeintrachtigt die Umwelt teils erheblich. Mit den Vermeidungs- und
VerringerungsmaRnahmen und dem angemessenen naturschutzrechtlichen Ausgleich wurde ein tragbares
Konzept fiir die Ansiedlung des Bullenmastbetriebs entwickelt.

Quellen

Fiir die Erstellung des Umweltberichtes wurden vorldufig folgende Quellen herangezogen:

e Regionalplan Miinchen - Karte 3 Landschaft und Erholung
Regionaler Planungsverband Miinchen, Stand November 2014

e Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz - FIN-WEB (Online-Viewer)
Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand 2020

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

e Karte der Naturraum-Haupteinheiten und Naturraum-Einheiten in Bayern
Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand 2020

e Umweltatlas Bayern
Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand 2020

e Bayerischer Denkmalatlas
Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Miinchen, Stand 2020

e Informationsdienst Uberschwemmungsgefihrdete Gebiete
Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand 2020
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8

Hinweise

Denkmalschutz (Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege)

In unmittelbarer Ndhe des Planungsgebiets liegt folgende Bodendenkmaler: D-1-7637-0529 ,Sied-
lung vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung, u.a. der Laténezeit und der rémischen Kaiserzeit.”;
D-1-7637-0001 ,,Brandgraber der Urnenfelderzeit.”; D-1-7637-0006 ,Siedlung und Korpergraber
des friihen Mittelalters.”; D-1-7637-0229 ,Siedlung und Grabenwerk vor- und frithgeschichtlicher
oder mittelalterlicher Zeitstellung.”

Wegen der bekannten Bodendenkmaler in der Umgebung und wegen der siedlungsgiinstigen Topo-
grafie des Planungsgebietes sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes weitere Bodendenkma-
ler zu vermuten.

Fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtli-
che Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisver-
fahren bei der zustandigen unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Natur- und Artenschutz (Untere Naturschutzbehérde)

Bei der Anlage der Obstwiese sind grundsatzlich Sorten fiir die Landschaft zu wahlen, die entspre-
chend robust und wenig anfdllig gegeniiber Krankheiten sind (siehe Sortenliste Lkr. Erding, Fest-
setzung 7.4). Die Bdume sollten auf einer starkwachsenden Unterlage, das heiRt in der Regel auf
Samlingen veredelt sein, einen guten Kronenaufbau und eine Kronenhdhe von 1,80 m haben, da-
mit eine entsprechende Entwicklung gewahrleistet werden kann.

Fiir die Anlage der extensiven Wiese in den Teilbereichen A4 und A5 ist aus fachlicher Sicht und
zur Forderung des Artenreichtums, sowie als Nahrungsflache fiir z.B. Wildbienen und Vogel ein
Krduteranteil von mindestens 50% zu verwenden. Es ist ein gebietsheimisches und standortge-
rechtes Saatgut (50% Grdser, 50% Krduer) zu verwenden. Die Herkunft des verwendeten Saatgutes
ist der UNB des Landratsamtes Erding vor der Pflanzung zu belegen.

Die geplanten Geholzpflanzungen in der Festsetzung 7.3 sind mit einheimischen, standortgerech-
ten Arten umzusetzen. Bei der Herstellung der MaRnahmen ist Pflanzmaterial gesicherter stand-
orteigener Herkunft zu verwenden. Die Herkunft des verwendeten Pflanzgutes ist der UNB des
Landratsamtes Erding vor der Pflanzung zu belegen. Dies ist in der textlichen Beschreibung zur
Festsetzung mitaufzunehmen.

Abwehrender Brandschutz (Kreisbrandinspektion Erding)
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Die Bereithaltung und Unterhaltung notwendiger Loschwasserversorgungsanlagen ist Aufgabe der
Gemeinden und damit — bei Neuausweisung eines Bebauungsgebietes — Teil der ErschlieRung im
Sinn von & 123 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB). Die Sicherstellung der notwendigen Losch-
wasserversorgung zahlt damit zu den bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erteilung
einer Baugenehmigung.

Welche Loschwasserversorgungsanlagen im Einzelfall notwendig sind, ist anhand der Brandrisiken
des konkreten Bauvorhabens zu beurteilen. Den Gemeinden wird empfohlen, bei der Ermittlung der
notwendigen Loschwassermenge die Technische Regel zur Bereitstellung von Léschwasser durch
die offentliche Trinkwasserversorgung — Arbeitshlatt W 405 der Deutschen Vereinigung des Gas-
und Wasserfaches e.V. (DVGW) anzuwenden.

Nach der Bekanntmachung zum Vollzug des Bayerischen Feuerwehrgesetzes beschrankt sich die
Verpflichtung der Gemeinden nicht auf die Bereitstellung des Grundschutzes. Ein Objekt, das in
dem maRgebenden Gebiet ohne weiteres zuldssig ist, stellt demnach regelmdlRig kein auRerge-
wdohnliches, extrem unwahrscheinliches Brandrisiko dar, auf das sich die Gemeinde nicht einzu-
stellen brauchte. Ein {iber den Grundschutz hinausgehender, objektbezogener Brandschutz ist fiir
Objekte mit erhohtem Brandrisiko (z.B. Holzlagerpldtze, Parkhduser, Betriebe zur Herstellung und
Verarbeitung von Lésungsmitteln, Lagerpldtze fiir leicht entziindbare Giiter) und fiir Objekte mit
erhohtem Personenrisiko (z.B. Versammlungsstétten, Geschaftshauser, Krankenhduser, Hotels,
Hochhduser) notwendig.



Die Gemeinden haben zudem auf ein ausreichend dimensioniertes Rohrleitungs- und Hydranten-
netz zu achten (BayRS 2153-1, Vollzug des Bayerischen Feuerwehrgesetzes (VollzBekBayFwG), Be-
kanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 28. Mai 2013 Az.: ID1-
2211.50-162).

Fiir das Sondergebiet kann entsprechend dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 fiir eine erste Abschdtzung
von einem Grundschutzbedarf von 96 m3/h {iber zwei Stunden ausgegangen werden. Der konkrete
Bedarf ist in Abstimmung mit der brandschutzdienststelle zu ermitteln und sicherzustellen.
Ebenso bedarf der Ansatz anderer Loschwasserentnahmestellen dem Abgleich mit der Brandschutz-
dienststelle.

Die Loschwasserentnahmestellen (Unter- oder Uberflurhydranten) sind in einem maximalen Ab-
stand von 80 bis 120 m zu errichten. Aufgrund der Tiefe des Sondergebiets kann sich auch der Be-
darf nach Loschwasserentnahmestellen innerhalb des Baugrundstiicks ergeben.

Die Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahrbahnbreite, Kurvenkriim-
mungsradien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden
konnen. Die Tragfahigkeit muss dazu fiir Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sein. Hierzu
wird auch auf DIN 14 090 ,Flachen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken” verwiesen. Es muss insbe-
sondere gewahrleistet sein, dass Gebaude ganz oder mit Teilen in einem Abstand von hochstens
50 m von den offentlichen Verkehrsflachen erreichbar sind. Die Notwendigkeit von Flachen fiir die
Feuerwehr ist bei der vorliegenden Planung in Abstimmung mit der Brandschutzdienststelle fiir die
konkreten Bauvorhaben nachzuweisen.

Von dieser AuRerung wird eine spitere Stellungnahme im Baugenehmigungsverfahren nicht be-
riihrt. Eine Detailpriifung der Fragen des abwehrenden Brandschutzes kann in diesem Planungssta-
dium nicht erfolgen. Bei im Baugenehmigungsverfahren auftretenden Fragen zum abwehrenden
Brandschutz ist daher die Brandschutzdienststelle erneut zu beteiligen (Art. 65 Abs. 1 Satz 1 Halb-
satz 2 BayBO).

Abwehrender Brandschutz (Freiwillige Feuerwehr Berglern)

Die Bereithaltung und Unterhaltung notwendiger Loschwasserversorgungsanlagen ist Aufgabe der
Gemeinde. Die Sicherstellung der Loschwasserversorgung zdhlt damit zu den bauplanungsrechtli-

chen Voraussetzungen fiir die Erteilung einer Baugenehmigung. Welche Loschwasserversorgungs-
anlagen im Einzelfall notwendig sind, ist anhand der Brandrisiken des konkreten Bauvorhabens zu
beurteilen.

Die Gemeinde hat Loschwasser in einem Umfang bereitzuhalten, wie es die jeweils vorhandene
konkrete ortliche Situation verlangt. Die Gemeinden haben zudem auf ein ausreichende dimensio-
niertes Rohrleitungs- und Hydrantennetz zu achten (BayRS 2152-I, Vollzug des Bayerischen Feuer-
wehrgesetzes).

KreisstrafSe (Staatliches Bauamt Freising)

AulRerhalb des ErschlieRungsbereiches der Ortsdurchfahrten von KreisstraRRen gilt gem. Art. 23
Abs. 1 BayStrWG fiir bauliche Anlagen bis 15 m Abstand vom duleren Rand der Fahrbahndecke
Bauverbot. Die entsprechende Anbauverbotszone ist im Bauleitplan dargestellt. Eine Ausnahme-
befreiung von der Anbauverbotszone kann fiir die Errichtung von Larmschutzanlagen (Wall) und
deren Bepflanzung erteilt werden. Der Larmschutzwall darf nicht im Bereich der Sichtfelder errich-
tet werden.

Anpflanzungen entlang der KreisstralRe sind im Einvernehmen mit dem Bauamt vorzunehmen. Wer-
bende oder sonstige Hinweisschilder sind gem. Art. 23 BayStrWG innerhalb der Anbauverbotszone
unzuldssig. AuRerhalb der Anbauverbotszone sind sie so anzubringen, dass die Aufmerksamkeit
des Kraftfahrers nicht gestort wird (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB).

Die Eckausrundungen der Zufahrten miissen so ausgebildet sein, dass sie vom dort gréRtvorkom-
menden Fahrzeug ohne Benutzung der Gegenfahrbahn und der Seitenrdume befahren werden kon-
nen. Des Weiteren sind die Zufahrten durch ausreichend Wendeflachen so anzulegen, dass ein
Riickwartsausfahren in die Kreisstralle vermieden wird. Hierfiir ist ein Schleppkurvennachweis
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nach ,Bemessungsfahrzeuge und Schleppkurven zur Uberpriifung der Befahrbarkeit von Verkehrs-
flachen, Ausgabe 2020” durchzufiihren.

Fiir die Zufahrten ist vor Baubeginn eine Planung zur Zustimmung mit Eintragung der technischen
Details vorzulegen.

Der StralRe und ihren Nebenanlagen diirfen keine Abwasser sowie Dach- und Niederschlagswasser
aus dem Grundstiick zugefiihrt werden. Die StraRenentwasserung darf nicht beeintrachtigt wer-
den. Gegebenenfalls sind Entwadsserungsmulden oder -rinnen mit entsprechenden Versickerungs-
anlagen innerhalb des Grundstiickes, insbesondere im Bereich der Zufahrt, vorzusehen.

Uber dem Bau des Geh- und Radwegs hat die Gemeinde rechtzeitig vor Baubeginn den Abschluss
einer Vereinbarung beim Bauamt zu beantragen, in der die technischen Einzelheiten sowie die
Kostentragung zu regeln sind. Hierzu ist eine detaillierte Planung erforderlich.

Die Gemeinde - bzw. der ErschlieSungstrdger - {ibernimmt alle Kosten fiir bauliche oder sonstige
Anderungen im Zusammenhang mit der neuen Anbindung sowie mit dem Bau des geplanten Geh-
und Radwegs entlang der ED 2 (Art. 32 Abs. 1 BayStrWG).

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtfelder diirfen keine neuen Hochbauten
errichtet werden. Zdune, Mauern, Miillhduschen, Walle, Anpflanzungen aller Art, sowie Stapel und
Haufen diirfen nicht angelegt werden. Ebenso wenig diirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie
Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegenstdnde gelagert oder abgestellt werden. Dies gilt auch
fiir die Dauer der Bauzeit. Einzelnstehende hochstammige Baume mit einem Astansatz von mind.
2,50 m im Bereich der Sichtflachen sind mit der StraRenbauverwaltung abzustimmen.

Auf die von der Stralle ausgehenden Emissionen wird hingewiesen. Evtl. erforderliche Larmschutz-
maRnahmen werden nicht vom Baulasttrdger der KreisstraRe {ibernommen (Verkehrsldrmschutz-
verordnung - 16. BImSchV).

KreisstrafSe (Landratsamt Erding — Fachbereich 12 Liegenschaftsmanagement)

Bei der Pflanzung von Bdumen an der KreisstralRe ist ein Sicherheitsraum 50 cm neben der Fahr-
bahn, 4,50 m hoch freizuhalten (,Lichter Raum” nach RASt 06).

Zu beriicksichtigen sind neben den Sicherheitsraumen auch die Sichtfelder. Bei Neupflanzungen
ist darauf zu achten, dass sowohl die Haltesichtweiten auf der durchgehenden Fahrbahn, als auch
die Anfahrsichten (Sichtdreiecke bei Einmiindungen, Kreuzungen, Zufahrten) freigehalten werden.

Zur Bepflanzung des StraRenkorpers gem. Art. 30 BayStrWG ist nur der Trager der StraRenbaulast
befugt.

Baumpflanzungen im Bereich der ED 2 sind mit dem Staatlichen Bauamt und mit der Liegen-
schaftsverwaltung abzustimmen.

Bodenschutz (Landratsamt Erding, SG 42-2, Bodenschutz)

Im Planungsgebiet liegen keine bekannten Altlastenverdachtsflachen. Sofern dennoch Auffiillun-
gen, Abfdlle oder Altlasten zu Tage treten, ist die Abteilung Bodenschutz- und Abfallrecht beim
Landratsamt Erding unverziiglich zu informieren.

Wasserversorgung (Wasserzweckverband Berglerner Gruppe, Wartenberg)
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Das Planungsgebiet liegt aulRerhalb des erschlossenen Versorgungsgebiets. Eine ErschlieBung
wdre grundsdtzlich méglich. Hierzu ist der Abschluss einer Sondervereinbarung vor dem Satzungs-
beschluss notig.

Es ist zu beachten, dass die Leitungstrasse nicht bepflanzt werden darf.

Soweit {iber die tatsachlich mogliche Léschwasserversorgung ein weiterer Bedarf an Léschwasser
gefordert wird, hat die Gemeinde Berglern den Bedarf zu sichern und zu finanzieren. Dies gilt auch
bei erhéhtem Loschwasserbedarf.



Telefonversorgung (Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, Landshut)

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentiimerin und Nut-
zungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und
bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planver-
fahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzu-
geben.

Die Telekom priift derzeit die Voraussetzungen zur Errichtung eigener TK-Linien im Baugebiet. Je
nach Ausgang dieser Priifung wird die Telekom eine Ausbauentscheidung treffen. Vor diesem Hin-
tergrund behilt sich die Telekom vor, bei Unwirtschaftlichkeit oder einem bereits bestehenden
oder geplanten Ausbau einer TK-Infrastruktur durch einen anderen Anbieter auf die Errichtung
eines eigenen Netzes zu verzichten.

Entlang der Wartenberger StraRe befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die durch
die geplanten BaumaRnahmen moglicherweise beriihrt werden (siehe Bestandsplan in der Anlage -
dieser dient nur der Information und verliert nach 14 Tagen seine Giiltigkeit). Bei der Planung und
Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass diese Linien nicht verdndert werden miissen bzw. be-
schadigt werden.

Aus wirtschaftlichen Griinden ist eine unterirdische Versorgung des Neubaugebietes durch die Te-
lekom nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten ErschlieRung moglich ist. Dazu ist Fol-
gendes sicherzustellen:

o dass fiir den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieBungsgebiet eine
ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftigen StraBen und Wege
moglich ist,

o dass eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionie-
rung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der Tiefbaumalinah-
men fiir StraBenbau und Leitungsbau durch den ErschlieRungstrdger erfolgt.

o DerVorhabentrdger hat einen Bauablaufzeitenplan aufzustellen und mit der Telekom
unter Beriicksichtigung der Belange der Telekom abzustimmen, damit Bauvorbereitung,
Kabelbestellung, Kabelverlegung, Ausschreibung von Tiefbauleistungen usw. rechtzeitig
eingeleitet werden konnen. Fiir die BaumalRnahme der Telekom wird eine Vorlaufzeit von
6 Monaten bendtigt.

o Inallen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Lei-
tungszone fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und
Kandle" der Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 - siehe hier u.
a. Abschnitt 6 - zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die
Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.
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Erdgasversorgung (Energie Siidbayern GmbH, Erding)

Das Gebiet ist bereits mit Erdgas erschlossen. Bei ausreichendem Interesse der Grundstiickseigen-
tlimer werden Grundstiicke mit Erdgas erschlossen.

Das Merkblatt fiir Bauarbeiten im Bereich von Gasversorgungsleitungen der Energienetze Bayern
GmbH & Co. KG und Erdgasversorgung Erding GmbH & Co. KG ist zu beachten.

Zusdtzlich ist zu beachten, dass Leitungstrassen von Bebauungen und von Baumpflanzungen frei-
zuhalten sind. Bei der Gestaltung von Pflanzgruben miissen die Regeln der Technik eingehalten
werden. Diese beinhalten, dass geniigend Abstand zu den Versorgungsleitungen eingehalten wer-
den oder ggf. SchutzmaRBnahmen erforderlich sind.

Breitbandversorgung (Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Loiching)

Im Planbereich befinden sich keine Telekommunikationsanlagen des Unternehmens. Eine Neuver-
legung von Telekommunikationsanlagen ist derzeit nicht geplant.

Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach internen Wirtschaftlichkeitskriterien. Dazu erfolgt
eine Bewertung entsprechend der Anfrage zu einem Neubaugebiet. Die Anfrage ist an das Team
Neubaugebiete zu richten:

o Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH
Neubaugebiete KMU
Siidwestpark 15
90449 Niirnberg

Schmutzwasserentsorgung (Abwasserzweckverband Erdinger Moos, Eitting)

Das Sondergebiet Landwirtschaft liegt auRerhalb der Entwasserungsgrenzen des Abwasserzweck-
verbands. Fiir dieses Grundstiick ist eine Abwasserentsorgung durch den Abwasserzweckverband
nicht gegeben. Im Zuge der Konkretisierung eines zukiinftigen Bebauungsplans wurde eine Ent-
wasserungsstudie erstellt.

Vor Inkrafttreten des Bebauungsplans muss zwischen dem Landwirt und dem Abwasserzweckver-
band eine Sondervereinbarung abgeschlossen werden, in der die Trdgerschaft und Kostentragung
fiir die ErschlieRung geregelt werden.

Niederschlagswasserentsorgung (Wasserwirtschaftsamt Miinchen)

Es ist vorgesehen, das Niederschlagswasser auf dem Baugrundstiick zu versickern. Dies wird aus
wasserwirtschaftlicher Sicht begriiRt. Grundsatzlich ist fiir eine gezielte Versickerung von gesam-
meltem Niederschlagswasser eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehdrde
erforderlich. Hierauf kann verzichtet werden, wenn die Voraussetzungen der erlaubnisfreien Be-
nutzung im Sinne der NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) mit TRENGW (Tech-
nische Regeln fiir das zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser) erfiillt sind (max. 1000 m2 pro Versickerungsanlage, primdr flichige Versickerung
liber belebte Bodenzone etc.).

Grundsatzlich ist anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser vor Ort {iber die belebte
Oberbodenzone zu versickern, sofern dies aufgrund der Sickerfahigkeit des Bodens und sonstiger
Randbedingungen moglich ist. Flachen- und Muldenversickerung ist als vorrangige Lésung zu ver-
wenden, weshalb der notwendige Fldchenbedarf bereits in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen
ist.

Immissionsschutz (Untere Immissionsschutzbehérde)

32

Entgegen der Aussage im Larmschutzgutachten muss das bestehende Fahrsilo als betriebliche Ne-
beneinrichtung bei der Berechnung der gesamten Larmimmission mitberiicksichtigt werden. Ggf.
kann hierzu eine formlose Ergdnzung des Berichts vom 13.09.2019 durch das Sachverstdndigen-
Biiro an die Untere Immissionsschutzbehorde erfolgen.

In der vorgelegten Fassung des B-Plans ist die Planungsvariante 3 (Fahrsilos westlich u. Bullen-
stall dstlich im Geltungsbereich) umgesetzt worden. Der Planungsvariante 3 gem.



schalltechnischem Untersuchungsbericht v. 13.09.2019 (Ing.biiro IFB Eigenschenk GmbH) zufolge
konnen die Nacht-Immissionsrichtwerte gem. TA Larm fiir seltene Ereignisse nicht eingehalten
werden; Dies betrdfe die vom Sachverstédndigen veranschlagten Immissionsorte IP1 u. IP4 (vgl. S.
13 im Bericht). Eine Befiillung der Fahrsilos wdre dabei nur zur Tageszeit (6-22 Uhr) moglich, was
eine —evtl. nicht realistische - Einschrankung des landwirtschaftlichen Betriebs ergabe. Es ist mit
der vorliegenden Planung somit zukiinftig ausgeschlossen, dass der Bereich von IP1 u. IP4 (aufS.
10 im Schallschutzbericht als Ausgleichsfliche dargestellt) mit schutzbediirftigen Nutzungen, wie
z.B. Schlafrdume von Betriebsleiterwohnungen, (iberplant wird. Dies gilt vorbehaltlich evtl. mogli-
cher SchallschutzmaRnahmen.

An den schutzbediirftigen Nutzungen im Plangebiet (z.B. Betriebsleiterwohnhaus zur Landwirt-
schaft, Teilfliche SO4) kann es insbesondere durch die siidlich benachbarte Sportanlage zu einer
Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV (Sportanlagenlirmschutzverordnung)
kommen. Ein schalltechnischer Nachweis ware spatestens im Baugenehmigungsverfahren durch
den Antragsteller zu erbringen.

Die Geruchsimmissionsprognose v. 04.09.2019 (IFB Eigenschenk GmbH) samt Ergdnzung v.
20.10.2021 ist soweit plausibel. Im strengeren Sinne hétte wohl dort das bereits vorhandene Fahr-
silo an der siidwestlich bestehenden Halle mitberiicksichtigt werden miissen. Eine evtl. spater her-
anriickende Nutzung (z.B. Backerei, Metzgerei; vgl. Rahmenplan Kap. 5.1 Begriindung B-Plan)
sollte ndherungsweise 25 m zum Rand des Silos gem. Gelbem Heft Nr. 52 (Landesanstalt f. Land-
technik Weihenstephan) als Mindestabstand einhalten.

Flugsicherheit (DFS Deutsche Flugsicherung GmbH, Langen)

Das Plangebiet liegt ca. 9 km von den Flugsicherungseinrichtungen am Flughafen Miinchen ent-
fernt. Aufgrund der Art und der Hohe der Bauvorhaben werden Belange der DFS Deutsche Flugsi-
cherung GmbH beziiglich §18a Luftverkehrsgesetz (LuftVG) nicht beriihrt.

Flughafen (Flughafen Miinchen GmbH)

Das Bebauungsgebiet liegt innerhalb des Bauschutzbereiches des Flughafen Miinchen, speziell in
der Anflugflache der Start- und Landebahn Nord. Die zuldssige Bauhdhe gemaR § 12 LuftVG be-
tragt 512 m G. NN.

Bei einer Uberschreitung dieser Héhenbegrenzung kann die Erteilung einer Baugenehmigung
durch die zustdndige Behorde nur mit Zustimmung der Luftfahrtbehdrde erfolgen.
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9.2
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Anlagen

Schallschutzgutachten

Immissionstechnischer Bericht — Gemeinde Berglern - Errichtung Bullenmaststall

Teil 1 — Textteil, Teil 2 - Anlagen

13. September 2019, IFB Eigenschenk GmbH, Deggendorf

Geruchsgutachten

Immissionsschutzfachliches Gutachten — Gemeinde Berglern - Bebauungsplan ,Wartenberger Stral3e”
Teil 1 - Textteil, Teil 2 - Anlagen

4. September 2019, mit Ergdnzung vom 20. Oktober 2020, IFB Eigenschenk GmbH, Deggendorf
Entwasserungsstudie

Gemeinde Berglern - Bebauungsplan Sondergebiet Landwirtschaft - Entwadsserungsstudie

24. Mdrz 2021, Dr. Blasy — Dr. Dr. @verland Beratende Ingenieure GmbH & Co. KG, Baldham
Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan Sondergebiet Landwirtschaft stimmt die Gemeinde die Ansiedlung eines Bullen-
mastbetriebs an der Wartenberger Stral3e auf ein angrenzendes Sondergebiet fiir Nahversorgung und Infra-
struktur ab. Bei dem Bullenmastbetrieb soll auch ein Hackschnitzelheizwerk zur Nahwarmeversorgung ent-
stehen. Bei der Planung wurden die Auswirkungen des Vorhabens auf Natur und Landschaft untersucht und
MaRnahmen zur Vermeidung erheblicher Auswirkungen festgelegt.

Wartenberg, den .....c.oooeeieiiiiininine,

Anton Scherer, Erster Biirgermeister
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