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Planungsrechtliche Voraussetzungen

Fldchennutzungsplan der Gemeinde Berglern

Die Gemeinde Berglern besitzt einen von der Regierung von Oberbayern mit Schreiben vom 9. Marz 1992

(Nr. 421-4621 ED-1-1/91) genehmigten Fldchennutzungsplan, der seitdem mehrmals gedndert wurde. Mit
dem vorliegenden Bebauungsplan ,Erdinger StraRe” soll die bauliche Nutzung einer Bauliicke an der Erdin-
ger StraRe im Ortsteil Glaslern verbindlich geregelt werden. Der Gemeinderat Berglern hat den Aufstellungs-
beschluss fiir die Planung am 11. September 2014 gefasst und gleichzeitig eine Veranderungssperre fiir das
Planungsgebiet erlassen. Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt - das Pla-
nungsgebiet ist dort als Dorfgebiet dargestellt (siehe Abbildung, Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan).
Es liegt innerhalb des Bebauungszusammenhangs des Ortsteils Glaslern.

Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung

Die Planung ist an die verbindlichen Ziele der Raumordnungspldne anzupassen (Landesentwicklungspro-
gramm Bayern (LEP), Regionalplan Miinchen (RP), Waldfunktionsplan Teilabschnitt Region Miinchen (14),
Waldfunktionskarte des Landkreises Erding). Fiir den vorliegenden Bebauungsplan sind insbesondere die
Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung einschla-
gig, nach denen vorhandene Potentiale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen sind — unter Beriicksich-
tigung baukultureller Aspekte (Kapitel 3 des LEP).

Eine nachhaltige Siedlungsentwicklung ist nach dem Landesentwicklungsprogramm dann gewahrleistet,
~wenn sich der Umfang der Siedlungstitigkeit vorwiegend an der Erhaltung und angemessenen Weiterentwick-
lung der gewachsenen Siedlungsstrukturen orientiert. Dabei sind neben dkologischen, 6konomischen und sozia-
len auch baukulturelle Aspekte zu beriicksichtigen.” Das LEP zielt auf eine flichensparende und damit auch
dichte Bebauung ab, aber unter dem grundsatzlichen Vorbehalt, dass flichensparende Siedlungsformen
einer unterschiedlichen Umsetzung in Abhdngigkeit von den ortsspezifischen Gegebenheiten bediirfen, wie
u.a. den vorhandenen Siedlungsstrukturen, dem Ortsbild oder der Topographie.



2 Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Der Grundstiickseigentiimer mochte die Bauliicke bebauen und hat im Jahr 2014 eine Bauvoranfrage fiir ein
Wohnhaus eingereicht. Die Gemeinde hatte zu dem Entwurf vor allem folgende Bedenken:

Das Gebdude mit acht Wohnungen, zwei Vollgeschossen und einem Laternengeschoss erschien
deutlich zu grof3. Selbst wenn sich das Gebdude nach den Kriterien des § 34 BauGB noch in die Ei-
genart der Umgebung einfiigen wiirde, entstiinde durch das Laternengeschoss eine zu hohe Fassa-
de, die in der ndheren Umgebung keine Entsprechung findet.

Die ErschlieRung des Geb&dudes sollte von der StraRe ,,Am Weiher” aus erfolgen. Diese StraRe er-
schlie3t zwar schon einige kleinere Anwesen, soll aber keine weiteren Grundstiicke erschliel3en.
Sie hat hauptsdchlich eine Funktion fiir den landwirtschaftlichen Verkehr und weder ihre Breite,
noch ihr konstruktiver Unterbau sind fiir zusdtzlichen Verkehr ausreichend.

Auf dem Grundstiick stehen drei Eschen, die Teil einer ortsbildpragenden Baumreihe an der Erdin-
ger StraRe sind. Im Fladchennutzungsplan Berglern ist eine Unterschutzstellung der Bdume als
Landschaftsbestandteil geplant. Die Eschen miissten dem Achtfamilienhaus weichen oder zumin-
dest stark zugeschnitten werden.

Die Gemeinde méchte mit dem Bebauungsplan die geordnete stddtebauliche Entwicklung fiir die Bauliicke
regeln, mit Ziel, eine angemessen dichte Bebauung unter Erhalt der Baume zu erméglichen, die von der Er-
dinger StraRe aus erschlossen wird.

3 Verfahren
Die Bebauungsplanénderung dient einer Malnahme der Innenentwicklung, der baulichen Nutzung einer
Bauliicke. Der Bebauungsplan kann deshalb im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB gedndert wer-
den. Auch die sonstigen Voraussetzungen fiir dieses Verfahren sind erfiillt:

Die Bebauungsplananderung setzt eine zuldssige Grundflache gemald § 19 Abs. 2 BauNVO von we-
niger als 20.000 m2 fest (das Baugebiet selbst ist bereits kleiner als 20.000 m2). Es werden keine
anderen Bebauungspldne in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang
aufgestellt, deren zuldssige Grundfldche dabei mitzurechnen wére.

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

Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter, also der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der Natura 2000-
Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes. Die Bebauungsmdoglichkeiten werden durch den
Bebauungsplan nicht erweitert.

Die Gemeinde Berglern fiihrt die Bebauungsplandnderung somit im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB durch. Von einer Umweltpriifung und der Erstellung eines Umweltberichts wird abgesehen.
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Stadtebauliches Konzept

Statt des beantragten Achtfamilienhauses sollen auf dem Grundstiick zwei kleinere Gebdude entstehen, zu-
satzlich zu dem bestehenden Wohnhaus im siidlichen Teil des Grundstiicks. Die neuen Gebdude sind etwa
15,5 x 11 m groR geplant und kénnen als Einzelhduser oder Doppelhaduser konzipiert werden. Die Hauptge-
badude passen sich mit Sattelddchern und ihrer Stellung quer zur Erdinger Stral3e an die iiberwiegende Um-
gebungsbhebauung an. Zu den Eschen halten sie Abstand - im Kronenbereich der Baume entstehen keine
neuen baulichen Anlagen. Alle Gebdude werden von der Erdinger StraRe aus erschlossen. Zusatzlich zu der
bestehenden Zufahrt, die eng neben dem siidlichsten Baumstamm situiert ist, wird eine zweite Zufahrt an-
gelegt. Die Stellpldtze sind in Garagen oder offen auf dem Grundstiick untergebracht.
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Der Bebauungsplan umfasst die Flurstiicke 638 und 638/11 sowie Teile der Flurstiicke 600, 628, 628/1,
628/2 und 632, Gemarkung Berglern. Der Geltungsbereich ist insgesamt 2.753 m2 groR, davon sind 809,7 m2
als offentliche Verkehrsflache und 141,2 m2 als private Verkehrsflache festgesetzt. Die gegenstandliche
Bauliicke (Flurstiick 638) ist incl. der privaten Verkehrsflache 1.903,3 m2 groR.

Der Erhalt der Bdume dient unter anderem dem Klimaschutz (Verringerung der Auswirkungen von Hitzewel-
len, Bindung von Kohlendioxyd).



Planungskonzept und Festsetzungen

Der Bebauungsplan wird als einfacher Bebauungsplan nach § 30 Abs. 3 BauGB aufgestellt. Es werden nur die
Aspekte geregelt, die zur Umsetzung des vorbeschriebenen stadtebaulichen Konzeptes erforderlich sind. Die
zuldssige Art der Nutzung wird nicht festgesetzt, sondern richtet sich wie bisher nach § 34 BauGB. Nachfol-
gend werden die einzelnen Bebauungsplanfestsetzungen begriindet und soweit erforderlich erlautert. Wei-
tere Begriindungen sind oben unter 2. Anlass, Ziele und Zwecke der Planung sowie 4. Stddtebauliches Konzept
enthalten.

Geltungsbereich (Nr. 1)
Begriindung

Der Geltungshereich erstreckt sich auf die Flachen, die zur Verwirklichung der stadtebaulichen Ziele erfor-
derlich sind: die Bauliicke mit den erhaltenswerten Baumen und die an die StraRe ,Am Weiher” angrenzen-
den Bereiche, fiir die die Gemeinde Grundstiickszufahrten ausschlieSen will. Die 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen wurden in den Geltungsbereich einbezogen, um die Anlage von Grundstiickszufahrten regeln zu
konnen.

Grundflichenzahl (Nr. 2.1)
Begriindung

Die Grundflachenzahlvon 0,4 soll eine verhaltnismaRig dichte Bebauung zulassen, wie sie im stadtebauli-
chen Entwurf dargestellt ist. Wenn die Bebauung — wie hier - auf die Umgebung und Erschliefung abge-
stimmt wird und die Bdume erhalten werden, bestehen keine Bedenken gegen die hohe Grundflachenzahl.
Eine angemessene Bebauungsdichte fiir die Bauliicke soll dazu beitragen, den Flachenverbrauch fiir die
Siedlungsentwicklung einzuddammen. Die Lage der Bauliicke an der Erdinger Stral3e spricht ebenfalls fiir eine
hohere Bebauungsdichte als eine Lage am Ortsrand.
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Die besondere ErschlieRungssituation fiihrt vor allem bei den kleinen Grundstiicken zu hohen Uberschrei-
tungen der zuldssigen Grundfliche durch Garagen, Stellplitze und Zufahrten. Deshalb wird eine Uberschrei-
tungsregel abweichend zu § 19 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Um dadurch entstehende Eingriffe in den Boden
und Wasserhaushalt zu verringern, wird festgesetzt, dass Uberschreitungen iiber die requlér nach § 19
BauNVO zulissigen Uberschreitungen hinaus nur fiir wasserdurchlissig befestigte Zufahrten, Stellplitze und
Wege erlaubt sind.



Erlduterung

Die Festsetzung samt Uberschreitungsregeln ergibt drei Grundflichen, die einzuhalten sind. Als Beispiel
wird ein Grundstiick mit 300 m2 Grundstiicksfldache betrachtet:

o Wert 1, zuldssige Grundfldche
300 m2x 0,4 =120 m?

e Wert 2, zulissige Grundfliche mit Uberschreitungen
120 m2 + 50 % von 120 m? = 180 m?

e Wert 3, zulissige Grundfliche mit Uberschreitungen
120 m2 + 50 % von 120 m2? + 30 % von 120 m2 = 216 m?

Diese Werte diirfen durch die Summe der Grundflachen der jeweils maRgeblichen baulichen Anlagen nicht
tiberschritten werden:

e Wert1 (120 m?)
bauliche Anlagen der Hauptnutzung, z.B. Wohnhaus, Terrasse

o  Wert 2 (180 m2)
alle baulichen Anlagen, aulRer wasserdurchlédssig befestigte Zufahrten/Stellplatze/Wege
(wasserdurchlissig im Sinne der Festsetzung, d.h. Offnungsanteil mehr als 30 %)

o Wert3 (216 m2)
alle baulichen Anlagen

Grundfldche (Nr. 2.2)
Begriindung

Die Grundflachenzahl ldsst auf unterschiedlich groRen Grundstiicken entsprechend unterschiedlich groRe
Baukdorper zu. Da sie auf das kleinste zu erwartende Grundstiick abgestimmt wurde, waren auf den gréReren
Grundstiicken deutlich groRere Baukdrper zuldssig als im stddtebaulichen Entwurf geplant. Die Baugrenzen
sind zwar verhdltnismdRig eng festgesetzt, enthalten aber trotzdem Spielrdume, die bei vollstdndiger Aus-
nutzung eine zu massive Bebauung ergeben. Deshalb wird als zusatzliche Begrenzung fiir die Gebdude der
Hauptnutzung eine absolute Grundflache als Hochstwert festgesetzt. Die Werte entsprechen der Darstellung
im stadtebaulichen Entwurf und ermdglichen eine angemessene Bebauung mit Einzel- oder Doppelhdusern.

Erlduterung

Im vorbeschriebenen Beispiel zur Grundfldchenzahl diirfen die Hauptanlagen auf dem 300 m2 grof3en Bau-
grundstiick eine Grundfldche von insgesamt 120 m2 haben. Wenn auf dem Grundstiick eine Doppelhaushélfte
entsteht, dann darf sie nach der Festsetzung 2.2 nur 90 m2 Grundflédche haben (die restlichen 30 m2 der zu-
ldssigen Grundfldche diirften mit einer Terrasse liberbaut werden).

Vollgeschosszahl (Nr. 2.3)
Begriindung

Die Vollgeschosszahl begrenzt in Verbindung mit der Grundflachenzahl die Nutzungsdichte und bewirkt in-
direkt auch eine Begrenzung der Gebdudehdhe. Die Bebauungsdichte soll u.a. angesichts fehlender 6ffentli-
cher Stellpldtze begrenzt werden. Weder auf der Erdinger Stralde, noch an der Stralse ,Am Weiher” sind 6f-
fentliche Stellplatze vorhanden. Die Stellpldtze, die gemal’ der gemeindlichen Stellplatzsatzung oder der
Bayerischen Bauordnung auf den Privatgrundstiicken entstehen, decken den Bedarf regelmaRig nicht voll-
standig ab. Selbst in Baugebieten ohne Stellplatzdefizit sind nach den StraRenbaurichtlinien Stellpldtze im
offentlichen StraRenbereich fiir Besucher oder Lieferanten notwendig.

Da Geschosse aus Griinden der Wirtschaftlichkeit in der Regel nicht héher gebaut werden als nétig, begrenzt
die Festsetzung einer zuldssigen Geschossanzahl mittelbar auch die Gebdudehdhe. Zumindest diese mittel-
bare Begrenzung ist geboten, damit die Gebdude sich in die Umgebung einfiigen. Der Gebdudebestand hat
ebenfalls iiberwiegend nur zwei Vollgeschosse.



Erlduterung

Die hier festgesetzte Vollgeschosszahl lasst z.B. Gebdude mit Erdgeschoss und einem Obergeschoss zu. Mag-
lich — wenn auch ungewdhnlich - wére auch ein Erdgeschoss mit einem Tiefparterre. Dariiber ist jeweils ein
ausgebautes Dachgeschoss erlaubt, das aber kein Vollgeschoss sein darf (zum Vollgeschossbegriff wird auf §
20 Abs. 1 BauNVO0 und auf Art. 83 Abs. 7 BayBO verwiesen).

Bauweise (Nr. 3.1)
Begriindung

In Berglern sind die Gebaude iiberwiegend in der offenen Bauweise errichtet. Auch im Geltungsbereich wird
die offene Bauweise festgesetzt, um keinen ungegliederten Fremdkdrper innerhalb der lockeren Bebauung
entstehen zu lassen. Flankierend zur Baukdrperfestsetzung mit Baugrenzen werden allzu groRe Baukdrper
dadurch vermieden, dass nur Einzel- und Doppelhauser zugelassen werden, aber keine Hausgruppen (Rei-
henhauser).

Erlauterung

In der offenen Bauweise miissen die Gebdaude — anders als bei der geschlossenen Bauweise — mit Abstand zu
den seitlichen und zur riickwértigen Grundstiicksgrenze errichtet werden. Die Tiefe der Abstédnde ergibt sich
aus den Abstandsflachen nach BayBO und aus den Baugrenzen.

Baugrenzen (Nr. 3.2)
Begriindung

Die Baugrenzen erfiillen den Zweck, dass keine zu groRen Gebdaude auf dem Grundstiick entstehen. Sie er-
lauben in diesem Fall drei Baukorper, die zueinander Abstand halten. Die lockere Bebauung soll bewirken,
dass trotz der hoheren Bebauungsdichte ein harmonischer Bebauungszusammenhang mit den dahinter lie-
genden Einfamilienhausern entsteht. Die Baugrenzen haben dariiber hinaus die Funktion, einen Abstand
zwischen den Gebduden und den erhaltenswerten Baumen herzustellen. Ein Abstand der Gebdude zur StralRe
wird entsprechend der Stellung der benachbarten Gebdude ebenfalls mit Baugrenzen festgesetzt. Die vorge-
nannten Planungsabsichten fiihren zu verhdltnismdRig engen Baukorperfestsetzungen. Wenn die Gebdude
so groRR gebaut werden, wie im stadtebaulichen Entwurf abgebildet, dann werden Terrassen die Baugrenzen
tiberschreiten. Das wiirde den beschriebenen Planungsabsichten nicht widersprechen. Deshalb wird die
Uberschreitung von vornherein bis zu einer Tiefe von 2,50 m zugelassen.

Erlduterung

Zur Erlduterung der Anwendung von Baugrenzen wird auf die Kommentarliteratur zur Baunutzungsverord-
nung verwiesen.

Fldiche fiir Garagen, Stellplitze, Zufahrten (Nr. 3.3)
Begriindung

Die genannten baulichen Anlagen kdnnten zwar auch ohne diese Festsetzung auRerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksflachen zugelassen werden (& 23 Abs. 5 BauNV0). Die Fldchen fiir die 0.g. baulichen Anlagen
werden aber im Bebauungsplan festgesetzt, damit im Nahbereich der erhaltenswerten Bdume keine dieser
Anlagen entsteht. Die Errichtung weiterer Zufahrten, Stellplatze oder gar Garagen im Bereich unterhalb der
Baumkronen kdnnte die Baume schwer schadigen, zumal bereits die bestehende Grundstiickszufahrt in die-
sem Bereich liegt. Zusatzlich soll die Festsetzung eine lockere, gegliederte Bebauung gewahrleisten. Die
Anwendung des § 23 Abs. 5 BauNVO wird fiir die genannten Anlagen in der Festsetzung ausdriicklich ausge-
schlossen.

Erlduterung

Garagen, Stellplatze und Zufahrten diirfen nur innerhalb der Baugrenzen und auf den fiir sie festgesetzten
Flachen errichtet werden. Die Festsetzung umfasst offene Stellplatze, iberdachte Stellpldtze, Carports und
Garagen.



Abstandsflichen (Nr. 3.4)
Begriindung

Die Festsetzung stellt klar, dass die reguldren Abstandsflachenvorschriften der Bayerischen Bauordnung gel-
ten. Bei der Festsetzung einzelner Baukorper mittels Baugrenzen wird manchmal vermutet, dass damit eige-
ne, vom Bauordnungsrecht abweichende Abstandsflachenvorschriften gelten. Deshalb erfolgt die Klarstel-
lung, dass dem hier nicht so ist.

Erlauterung

Zur Erlduterung der Abstandsflachenvorschriften wird auf die Kommentarliteratur zur Bayerischen Bauord-
nung verwiesen.

Offentliche Verkehrsfliche (Nr. 4.1)
Begriindung

Die Festsetzung entspricht den bestehenden Verhiltnissen — es sind keine neuen 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen geplant. Die Verkehrsfldchen werden festgesetzt, um die Lage von Grundstiicksanschliissen zu ihnen
regeln zu konnen.

StrafSenbegrenzungslinie (Nr. 4.2)
Begriindung

Die Festsetzung entspricht den tatsachlichen Verhiltnissen. Die Festsetzung ist erforderlich, um den Grenz-
verlauf zwischen 6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen eindeutig zu bestimmen, da sich diese Verkehrs-
flachen in der Darstellung nicht unterscheiden.

Anschlussverbot (Nr. 4.3)
Begriindung

Das Anschlussverbot entlang der StralRe ,Am Weiher” ist damit begriindet, dass diese StraRe hauptsachlich
dem landwirtschaftlichen Verkehr dienen soll. Da sie nur vier Meter breit ist, ist bei weiteren Grundstiicksan-
schliissen zu befiirchten, dass Besucher an den Grundstiicken parken und dadurch den landwirtschaftlichen
Verkehr behindern. Auch der von den Grundstiicken ausgehende Verkehr kann zu Behinderungen fiihren,
weil auf der StralRe keine Ausweichmdglichkeit besteht. Mit dem Anschlussverbot entlang eines Abschnitts
der Erdinger StraRe soll vermieden werden, dass die erhaltenswerten Baume durch die Anlage weiterer Zu-
fahrten gefdhrdet werden.

Erlduterung

Das Verbot bezieht sich ausdriicklich auf Ein- und Ausfahrten. Ein Gartentor als fuRldufiger Zugang ware
dort zuldssig — allerdings stehen der Anlage eines FuRwegs u.U. andere Festsetzungen entgegen (z.B. Erhalt
der Baume, Baugrenzen, Pflanzgebot fiir die Hecke). Soweit die Festsetzungen nicht zur Freihaltung der
StralRe ausreichen, kann ein Parkverbot auf der Stralle angeordnet werden.

Private Verkehrsfldche (Nr. 4.4)
Begriindung

Mit der privaten Verkehrsflache wird die Zufahrt fiir die beiden ndrdlichen Gebaude verbindlich geregelt.
Einerseits ist eine befahrbare Flache zu den Stellplatzen erforderlich, andererseits ist dafiir zu sorgen, dass
die Zufahrt nicht naher an die Baume heranriickt, als die bestehende Zufahrt. Die Festsetzung als Wohnweg
trdgt dem Umstand Rechnung, dass die Zufahrt mehrere Gebaude erschlieRt. Ihre Breite von 4,5 m ermég-
licht den Begegnungsverkehr von Pkws sowie das voriibergehende Abstellen von Besucher- und Lieferanten-
fahrzeugen.

Erlduterung

Die Verkehrsfldche soll nicht 6ffentlich gewidmet werden, sondern ist eine rein private Zufahrt. Wenn das
Grundstiick fiir die einzelnen Gebdude in mehrere Flurstiicke aufgeteilt wird, sind fiir die Hinterliegergrund-
stiicke ggf. Wegerechte auf der Zufahrt zu sichern. Die diesbeziiglichen Anforderungen ergeben sich aus Art.
4 BayBO.
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Dachform (Nr. 5.1)
Begriindung

Das Ortshild insgesamt und die ndhere Umgebung sind von Sattelddchern gepragt. Die neuen Gebdude sol-
len dieses bauliche Element iibernehmen, weil Abweichungen das Ortsbild stéren wiirden. Der Bebauungs-
plan enthalt ansonsten kaum Gestaltungsvorschriften, aber die Dachform ist deutlicher wahrnehmbar als
andere Gestaltungselemente. Die Mindestneigung soll gewahrleisten, dass das Satteldach als solches er-
kennbar ist. Die Festsetzung gilt nicht fiir Gebdude, die wegen ihrer geringen Grundflache untergeordnet
sind.

Firstrichtung (Nr. 5.2)
Begriindung

Die Vorschrift zur Firstrichtung greift die in der Umgebung vorherrschende Gebdudestellung auf. Die Dach-
firste werden demnach quer zur Erdinger StraRe ausgerichtet. Die Abweichungsmdoglichkeit von +/- 10° soll
die notige Flexibilitdt zur Ausrichtung der Gebdude sicherstellen.

Erlauterung

Fiir die Abweichung im Rahmen der Festsetzung muss keine Befreiung, Ausnahme oder sonstige Zulassung
beantragt werden. Sie ist von vornherein zuldssig.

Dachgauben (Nr. 5.3)

Begriindung

Hier werden {ibliche Gestaltungsregeln fiir das Dach festgesetzt, damit das straBenbildpragende Satteldach
nicht von Aufbauten dominiert wird.

Erlduterung

Ortgang ist der Dachrand an der Giebelseite (der schrdge Dachrand zwischen dem Ende der Traufe und dem
Ende des Firstes). Dachgauben sind von der Traufe zuriickgesetzt und entwickeln sich nicht aus der AulRen-
wand. Der Gebdudebegriff der Festsetzung entspricht dem bauordnungsrechtlichen Gebaudebegriff. Eine
Doppelhaushalfte ist somit ein Gebdude, ein Doppelhaus besteht aus zwei Gebauden.

Auf einer Doppelhaushilfte, die 7,50 m breit ist, diirfen nach der Festsetzung somit je Dachseite zwei Dach-
gauben mit je 1,50 m Breite errichtet werden (7,50 m x 0,4 = 3,00 m).

Der Abstand der Dachgauben zum First ist so zu verstehen, dass z.B. bei einer Firsthohe von 8,50 m {iber
dem ErdgeschossfertigfuRboden kein Teil der Dachgauben hoher als 7,50 m {iber dem ErdgeschossfuRboden
liegen darf.

Zu erhaltender Baum (Nr. 5.4)
Begriindung

Die drei Bdume sind Teil des ortshildpragenden Baumbestands an der Erdinger StraRe. Im Flichennutzungs-
plan Berglern sind die Baume als , geplante geschiitzte Landschaftsbestandteile” dargestellt, was die stdd-
tebauliche Relevanz der Baume unterstreicht. Ein Verlust der Badume hdtte schwerwiegende Nachteile fiir
das Ortsbild in Glaslern. Da die baulichen Anlagen teils nah an die Baume heranriicken, wird zum Schutz die
Anwendung der DIN 18920:2002-08 vorgeschrieben.

Erlduterung

Zur den einzelnen SchutzmaRnahmen wird auf die angeordnete DIN-Norm verwiesen. Sie liegt zusammen
mit dem Bebauungsplan in der Verwaltungsgemeinschaft Wartenberg zu jedermanns Einsicht bereit.
Hecke (Nr. 5.5)

Begriindung

Die Hecke soll die dichte Bebauung angemessen eingriinen. In der Bauliicke selbst ist — {iber die Erhaltung
der drei Bdume hinaus — wenig Platz fiir die Anpflanzung von Gehdlzen. Mit der Hecke soll auch eine deut-
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lich wahrnehmbare Abgrenzung zur StralRe ,,Am Weiher” erreicht werden, um das Abstellen von Fahrzeugen
am Strallenrand zu vermeiden.

Erlauterung

Bei der Hecke ist darauf zu achten, dass das straRenrechtliche Sichtdreieck nicht beeintrdchtigt wird. Die
Festsetzung endet vor dem Sichtdreieck. Aus dkologischen Griinden wird empfohlen, fiir die Hecke aus-
schlieRlich standortheimische Pflanzen zu verwenden.

Hinweis — Sichtdreiecke (Nr. 1.1)
Erlduterung

Die Sichtdreiecke sind ab einer Hohe von 80 cm {iber der Fahrbahn der Erdinger Stralke von Bebauung oder
Bepflanzung freizuhalten, damit Fahrzeuge, die in die Erdinger StralRe einbiegen, bevorrechtigte Fahrzeuge
rechtzeitig erkennen. Die Sicht darf auch nicht durch das Lagern von Gegenstanden eingeschrankt werden.
Die Ldnge der Sichtdreiecke ist auf die zuldssige Geschwindigkeit (50 km/h) abgestimmt. Weitere Ausfiih-
rungen siehe unter Hinweise — StaatsstralRe.

Sichtdreiecke sind sowohl fiir die Einmiindung der StraRe ,Am Weiher” in die Erdinger StraRe, als auch fiir
die beiden privaten Zufahrten eingetragen. Es handelt sich um Sichtfelder fiir die Anfahrsicht nach Nr.
6.3.9.3 der Richtlinien fiir die Anlage von StraRen (RASt 06). Die Schenkelldnge betrdgt 70 m, entsprechend
der zuldssigen Geschwindigkeit von 50 km/h auf der Erdinger StraRe (Abstand 3,0 m zum Fahrbahnrand).
Beriicksichtigt sind aufgrund der Empfehlung des staatlichen Bauamtes Freising auch Anfahrsicht-
Sichtfelder fiir den Gehsteig mit einer Schenkell&nge von 30 m (Abstand 3,0 m zur Mittelachse des Geh-
wegs). Da die BemalRung innerhalb der Planzeichnung im MaRstab 1:1.000 kaum darstellbar ist, sind die re-
levanten Mal3e fiir das Flurstiick 638 hier dargestellt:

ostlicher Rand der

i@ Sichtfliche
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Hinweise

Landwirtschaft

In der Umgebung befinden sich landwirtschaftliche Flachen und Betriebe. Durch die vorhandene Tier-
haltung, Futterbevorratung und Flachenbewirtschaftung in Ndhe zum Plangebiet kdnnen Larm-,
Staub- und Geruchsbeldstigungen entstehen, die von den zukiinftigen Bewohnern toleriert werden
miissen.

Die StraRBen miissen fiir landwirtschaftliche Fahrzeuge, die bis zu 3,5 m breit sind, befahrbar sein.
Wenn die Bebauung dazu fiihrt, dass dies wegen parkenden Fahrzeugen nicht mehr gegeben ist, kann
ein Parkverbot angeordnet werden.

Immissionsschutz (Untere Immissionsschutzbehdrde)

Aufgrund des geringen Abstands zur Staatsstral3e sind im Planungsgebiet relevante Verkehrslarmim-
missionen zu erwarten. Eine liberschldgige Prognose der StraRenlarmimmissionen mit den Verkehrs-
zahlen von 2010 ergab an der nachsten Baugrenze eine Belastung von tagsiiber bis zu 64 und nachts
bis zu 56 dB(A). Damit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 erheblich iiberschritten.

Da bei Beurteilungspegeln von mehr als 45 dB nachts ungestorter Schlaf hdufig nicht mehr maéglich
ist, sind folgende MalRnahmen zu empfehlen und werden evtl. auch als Auflage in Baugenehmigungs-
verfahren erteilt: ,,Durch geeignete Grundrissorientierung ist sicherzustellen, dass Wohnungen keine
zum Liiften erforderliche Fenster von Schlafraumen an der Westfassade haben. Beziiglich des bauli-
chen Schallschutzes ist im straRennahen Bereich der Larmpegelbereich IV und ab 15 m der Larmpe-
gelbereich III nach Tab. 8-10 der DIN 4109 malRgeblich. Zur fensterunabhdngigen Beliiftung sind
Schalld@mmliifter einzubauen. Dabei darf die Gesamtschalldammung der AuRenwand nur unwesent-
lich vermindert werden (< 1 DB nach DIN 18005) und diirfen durch die Liiftungsgerdausche keine hohe-
ren Innenschallpegel im Raum als maximal 25 dB(A) erzeugt werden.”

Je nach Einstufung des Planungsgebiets im Baugenehmigungsverfahren (Wohngebiet oder Dorfge-
biet) ist nicht auszuschlieRen, dass der beziiglich Geruchsimmissionen aus der Landwirtschaft gelten-
de Immissionswert der Geruchsimmissionsrichtlinie von i{iberschritten wird. Beim siidwestlich gelege-
nen landwirtschaftlichen Betrieb mit Mastbullenhaltung sind derzeit etwa 120 Mastbullenpldtze und
30 Kalberpldtze zu beriicksichtigen. Im Baugenehmigungsverfahren fiir Bauvorhaben im Planungsge-
biet ist die Notwendigkeit einer detaillierten Ermittlung der Geruchsimmissionen unter Beriicksichti-
gung aller Geruchsquellen, der baulichen Gegebenheiten und der Windh&ufigkeit (Geruchsausbrei-
tungsrechnung) mit der Unteren Immissionsschutzbehorde im Landratsamt Erding abzustimmen.

StaatsstrafSe (Staatliches Bauamt Freising)

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

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen diirfen keine neuen Hochbauten er-
richtet werden. Zaune, Sichtschutzzdune, Miillhduschen, Wille, Anpflanzungen aller Art und Zaune
sowie Stapel, Haufen und &hliche mit dem Grundstiick nicht fest verbundene Gegensténde diirfen
nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 80 cm iiber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig
diirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellpldtze errichtet und Gegenstdnde gela-
gert oder abgestellt werden, die diese Hohe iiberschreiten. Dies gilt auch fiir die Dauer der Bauzeit.
Einzeln stehende hochstimmige Badume mit einem Astansatz von mind. 2,50 m im Bereich der Sicht-
flachen sind mit der StraBenbauverwaltung abzustimmen.

Denkmalschutz (Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege)

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landes-
amt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde gemalR Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

Abwehrender Brandschutz (Kreisbrandinspektion Erding)

Fiir das Plangebiet kann entsprechend dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 fiir eine erste Abschdtzung von
einem Grundschutzbedarf von 96 m3/h {iber zwei Stunden ausgegangen werden. Die Loschwasserent-
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nahmestellen (Unter- oder Uberflurhydranten) sind in einem maximalen Abstand von 80 bis 120 m zu
errichten.

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

Es muss inshesondere gewdhrleistet sein, dass Gebdude ganz oder mit Teilen in einem Abstand von
hochstens 50 m von den 6ffentlichen Verkehrsfldchen erreichbar sind. Das ist bei der vorliegenden
Planung augenscheinlich gegeben - eine Befahrbarkeit der Stichwege ist mit Einsatzfahrzeugen der
Feuerwehr nicht erforderlich.

Bei in Baugenehmigungsverfahren auftretenden Fragen zum abwehrenden Brandschutz ist die Kreis-
brandinspektion Erding zu beteiligen.

Abwasserentsorgung (Abwasserzweckverband Erdinger Moos)

Das Grundstiick ist derzeit mit zwei Grundstiicksanschliissen erschlossen.

0b und in welcher Form eine weitere ErschlieBung erfolgt, ist von eventuellen Grundstiicksteilungen
und den endgiiltigen Eigentumsverhaltnissen abhangig.

Hierzu ist eine rechtzeitige Kontaktaufnahme der Grundstiickseigentiimer mit dem Abwasserzweck-
verband erforderlich.

Kabelanschluss (Kabel Deutschland GmbH)

Die ErschlieRung erfolgt unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten. Diese sind in der Regel ohne Beteili-
gung des Auftraggebers an den Erschlieungskosten nicht gegeben. Bei Interesse ist mit dem Team
Neubaugebiete Verbindung aufzunehmen (Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Neubaugebiete KMU,
Siidwestpark 15, 90449 Niirnberg).

Flughafen Miinchen (Luftamt Siidbayern)
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Die liberplante Fldche befindet sich auf der Fldche des Bauschutzbereiches des Flughafens Miinchen.
Sie liegt innerhalb der Anflugsektoren im Umkreis von dem Ende der Sicherheitsfldchen bis zu einem
Umkreis von den Startbahnbezugspunkt der 3. Start- und Landebahn von 10 Kilometer Halbmesser

(& 12 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2a LuftVG). In diesem Bereich iiberschreiten Bauwerke bzw. sonstige Luftfahrt-
hindernisse die Begrenzung des Bauschutzbereiches, wenn sie eine Héhe von 508 m {i. NN erreichen.
Es ist deshalb eine Zustimmung des Luftamtes Siidbayern nicht erforderlich.

Zu moglichen Storungen von Flugsicherheitseinrichtungen (& 18a LuftVG) durch eventuell zu errich-
tende Bauwerke wurde eine Priifung der Stufe 1 gemafd ICAO EUR DOC 015 / AU 51 durchgefiihrt. Nach
dieser Priifung sind keine Anlagenschutzbereiche betroffen, so dass Flugsicherheitseinrichtungen
nicht gestort werden kdnnen.



7 Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan Erdinger StraRe regelt die Gemeinde Berglern die Bebauung einer Bauliicke in

Glaslern. Gegenstand der Planung sind inshesondere die StraRenerschlieBung, die Bebauungsdichte und der
Erhalt von drei ortshildpragenden Baumen.

Wartenberg, den

Simon Oberhofer, Erster Biirgermeister
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