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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. Die Gemeinde beabsichtigt, diese 15. Anderung des Flichennutzungsplans durchzufiih-
ren. Die Anderung umfasst die Ausweisung eines Sondergebiets fiir groRflichigen Einzelhandel und Infra-
struktureinrichtungen zur Nahversorgung und eines Sondergebiets fiir einen landwirtschaftlichen Betrieb.
Der Bereich ist im Fldchennutzungsplan bisher als Wohngebiet, Griinflache und Gemeinbedarfsfldche darge-
stellt (siehe Abbildung). Die Anderung wird im reguliren Verfahren nach den allgemeinen Vorschriften der
8§ 2 ff. BauGB durchgefiihrt.
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Ziele und Zwecke der Planung

Berglern ist in den letzten zehn Jahren um 300 Einwohner gewachsen, eine Zunahme von 12 %. Die Nahver-
sorgung mit Lebensmitteln im Ort hat sich in diesem Zeitraum durch die Aufgabe eines Marktes verschlech-
tert. Der gleichzeitige Ausbau des Angebots im Grundzentrum Markt Wartenberg kann den Verlust nicht
ausgleichen, weil das Angebot de facto nur mit einem Auto wahrgenommen werden kann - der ndchste Le-
bensmittelmarkt im Grundzentrum ist fast 6 km von Berglern entfernt und der 6ffentliche Nahverkehr be-
schrankt sich auf etwa zwei Verbindungen pro Tag. Kaum giinstiger sind die Verbindungen und die Entfer-
nung nach Erding. Eine Verbesserung ergab sich in letzter Zeit nur durch einen mobilen Supermarkt des
Bayerischen Roten Kreuzes, der im letzten Jahr seinen Betrieb aufgenommen hat.



3.1

Mit der Bauleitplanung mdchte die Gemeinde Berglern ihre Nahversorgung tiefgreifend verbessern, auch im
Hinblick auf das weitere Einwohnerwachstum. In zentraler Lage soll ein groRflachiger Lebensmittelmarkt
angesiedelt werden. Der Standort ist sowohl vom ndérdlichen Ortsrand in Niederlern als auch vom siidlichen
Ortsrand in Glaslern 1,55 km entfernt und ermdglicht das Einkaufen zu Fuld oder mit dem Fahrrad. Er liegt
unmittelbar am FuRgangersteg tiber den mittleren Isarkanal, den die Gemeinde vor fiinf Jahren errichtet
hat. Der Lebensmittelmarkt soll durch weitere Angebote wie Dienstleistungsbetriebe und 6ffentliche Ein-
richtungen zu einem ortlichen Versorgungszentrum ergdnzt werden. Durch die Lage an der Kreisstral3e ED 2
in Sichtweite der Staatsstralle 2331 mit durchschnittlichen tdglichen Verkehren von ca. 4.000 und 6.000
Kraftfahrzeugen besteht Aussicht auf die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes. Fiir die oben genannten
Nutzungen soll ein Sondergebiet ,Einzelhandel und Infrastruktur” ausgewiesen werden. Diese Gebietsart
erlaubt die Festsetzung eines individuellen und gleichzeitig flexiblen Nutzungskonzeptes.

Bei der Anbindung des Baugebiets an die Wartenberger Stral3e kann aufRerdem die FuR- und Radwegverbin-
dung, die mit dem FulRgédngersteg {iber den Mittleren Isarkanal entstanden ist, durch eine Querungshilfe fiir
FuRgdanger und Radfahrer weiter verbessert werden.

Fiir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ist es notwendig, die geplante Nutzung und die vorhande-
nen und geplanten Nutzungen der Umgebung aufeinander abzustimmen. Immissionskonflikte miissen
durch Regelungen im Bebauungsplan vermieden werden. Bei der vorliegenden Planung ist vor allem darauf
zu achten, dass von den gewerblichen Nutzungen keine erhebliche Storung auf die umliegende Wohnbe-
bauung ausgeht. Umgekehrt miissen Beeintrachtigungen durch benachbarte Nutzungen ausgeschlossen
werden, die den Versorgungsstandort in Frage stellen konnten. In Anbetracht eines aktuellen Bauantrags
fiir die Errichtung eines Rinderstalls auf dem Flurstiick 351/2 sind Beeintrachtigungen des Versorgungs-
standortes durch diese Nutzung denkbar. Mit der Bauleitplanung soll deshalb die landwirtschaftliche Nut-
zung so abgestimmt werden, dass ein storungsfreies Nebeneinander der 6ffentlichen und gewerblichen
Nutzungen und der Landwirtschaft gewahrleistet ist. Ein volliger Ausschluss der landwirtschaftlichen Nut-
zung ist nicht vorgesehen — auch in Dorfgebieten sind Rinderstélle, Wohnbebauung und Gewerbe nebenei-
nander moglich.

Die konkreten MaRnahmen bei den Versorgungsbetrieben und der Landwirtschaft sind im Bebauungsplan-
verfahren auf der Grundlage des angestrebten Schutzniveaus der betroffenen schutzbediirftigen Nutzungen
und einer Untersuchung der Immissionssituation festzulegen.

Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung

Raumordnungsziele, Planungsleitlinien

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

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

e LEP 3.3(G) ,Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, inshesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden.” Das Planungsgebiet liegt inmitten der vorhandenen Ortstei-
le. Eine bandartige Siedlungsstruktur entsteht dadurch nicht, ebenso kein Ansatz fiir eine Besiede-
lung des angrenzenden AulRenbereichs.

e LEP 3.3 (Z) ,Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.” Das Planungsgebiet ist an den Hauptort Berglern angebunden.

e LEP1.1.1.(Z, G) ,In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle {iberértlich
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen 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 geplante Gebiet soll dementsprechend zur verbrauchernahen
Versorgung der Bevdlkerung mit Einzelhandelseinrichtungen - insbesondere solchen zur Deckung des
kurzfristigen, taglichen Bedarfs mit Lebensmitteln — beitragen.
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e RP 3.2 (Z) ,Eine integrierte, wohnortnahe Versorgung, vor allem mit Giitern des tdglichen Bedarfs ist
in allen Gemeinden anzustreben”. Ein wesentliches Ziel der vorliegenden Planung ist der Ausbau einer
solchen Versorgung.

e RP 1.8 (G) ,Die Funktionsfdhigkeit 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.

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern enthdlt Kriterien zur Ansiedlung von EinzelhandelsgroRprojekten
in Gemeinden, um eine verbrauchernahe Versorgung im Sinne von gleichwertigen Lebensbedingungen in
allen Landesteilen sicherzustellen. Einzelhandelsgrol3projekte kdénnen bestehende zentrale Versorgungs-
strukturen schwdchen. Deshalb unterliegt ihre Ansiedlung landesplanerischen Regelungen. Die vorliegende
Flachennutzungsplandnderung (Teilbereich Einzelhandel) wird im Folgenden nach der ,Handlungsanlei-
tung zur landesplanerischen Uberpriifung von EinzelhandelsgroRprojekten in Bayern” des Bayerischen Wirt-
schaftsministeriums vom 1. August 2002 beurteilt, unter Beriicksichtigung des aktuellen Landesentwick-
lungsprogramms aus dem Jahr 2013.

Einzelhandel - Vorpriifung

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

o Die Gebietsart ,Sondergebiet gro3flachiger Einzelhandel und Dienstleistungen” gestattet grundsatz-
lich die Errichtung von Einzelhandelsbetrieben, die nach § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO0 groRflachig sind.

e Das Gebdude kann nach den vorldufig geplanten Bebauungsplanfestsetzungen eine Grundflache von
ca. 1.700 m2 haben (entsprechend dem stddtebaulichen Entwurf).

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

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

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

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

e Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung,

e aufden Verkehr,

o auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich des Betriebs,

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

¢ und auf den Naturhaushalt.

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



3.3 Einzelhandel - Angaben zur landesplanerischen Uberpriifung

In der landesplanerischen Uberpriifung wird untersucht, ob die vorliegende Bauleitplanung zur Errichtung
eines grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebs den Zielen der Raumordnung entspricht. Die landesplanerische
Uberpriifung erfolgt auf Grundlage der ,Handlungsanleitung zur landesplanerischen Uberpriifung von Ein-
zelhandelsgrol3projekten in Bayern” des Bayerischen Wirtschaftsministeriums vom 1. August 2002, unter
Beriicksichtigung des aktuellen Landesentwicklungsprogramms.

Lage im Raum, landesplanerische Standortsteuerung

EinzelhandelsgroRprojekte diirfen nach dem Ziel Nr. 5.3.1 des Landesentwicklungsprogramms nur in zent-
ralen Orten ausgewiesen werden. Berglern ist in der Landes- und Regionalplanung kein zentraler Ort mit
tiberortlicher Versorgungsfunktion. Abweichend zur vorgenannten Beschrankung sind nach dem LEP-Ziel
aber Nahversorgungsbetriebe bis 1.200 m2 Verkaufsfldche in allen Gemeinden zuldssig. Nahversorgungsbe-
triebe sind nach der Begriindung des Landesentwicklungsprogramms Betriebe, die ganz {iberwiegend dem
Verkauf von Nahversorgungsbedarf dienen. Der vorliegend geplante Lebensmitteleinzelhandel mit 1.200 m?
Verkaufsflache entspricht diesem Kriterium.

Agglomerationen von jeweils fiir sich betrachtet nicht-grofflachigen Einzelhandelsbetrieben — auch im An-
schluss an ein EinzelhandelsgrofRprojekt — in rdumlich-funktionalem Zusammenhang, die Giberdrtlich raum-
bedeutsam sind, sind gemeinsam als EinzelhandelsgroRprojekt zu behandeln. Vorliegend ist am Standort
ein Lebensmitteleinzelhandel vorgesehen, erganzt um kleinere Betriebe wie z.B. eine Metzgerei. Die ge-
planten 6ffentlichen Einrichtungen, Arztpraxen, Dienstleistungen wie Friseure haben allenfalls derart un-
tergeordnete Verkaufsfldchen, dass eine Beriicksichtigung in der Summenpriifung nicht erforderlich ist.

Fiir Teilbereiche des Planungsgebiets kann im Bebauungsplan der Einzelhandel vollstandig oder fiir be-
stimmte Sortimente ausgeschlossen werden.
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Der Standort hat einen fuRldufigen Einzugsbereich in den benachbarten Wohngebieten (siehe Abbildung
oben, Einzugsbereich von 500 m). Innerhalb der 500 m-Distanz liegen die Viertel an der Ringstralle, am
Lindenweg, bis zur BirkenstralRe im Norden und bis zur Hardter Stralle und Eittinger StraRRe im Siiden. Ein
GroRteil dieser Einwohner im Einzugsbereich kann innerhalb der 500 m-Distanz ohne Querung der Staats-
straBe oder KreisstraRe den Lebensmittelmarkt erreichen. Im Ubrigen gibt es eine FuRgingerampel an der
StaatsstraRBe und es soll eine Querungshilfe an der Kreisstralie entstehen. Die ldngste FuBwegstrecke zum
geplanten Lebensmittelmarkt innerhalb des Ortszusammenhangs betrdgt nur 2,1 km, gemessen vom nord-
lichsten Anwesen in Niederlern (Hausnummer 37). Im Ergebnis verfiigt der geplante Supermarkt {iber einen
hinreichenden fuBlaufigen Einzugsbereich und ist stddtebaulich integriert.

Anbindung an den éffentlichen Personennahverkehr

EinzelhandelsgroRprojekte sollen an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden sein - den ortlichen
Gegebenheiten entsprechend. In der Ndhe des Planungsgebiets liegt die Bushaltestelle Berglern Kirche
(Entfernung 230 bis 270 m zum geplanten Lebensmittelmarkt, siehe Abbildung unten). Die Haltestelle wird
von der Regionalbuslinie 502 Wartenberg/Erding des Regionalverkehrs Oberbayern werktdglich etwa zwei-
bis dreimal je Richtung angefahren. Die Linie fahrt weitere Haltestellen im Gemeindegebiet an. Der Stand-
ort ist somit den ortlichen Gegebenheiten entsprechend ausreichend angebunden.

7 % d

)\

Sonstige PriifmafSstibe

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

e Raumliche Beurteilungsgrundlagen
Die raumliche Beurteilungsgrundla-
ge fiir die vorliegende Planung ist
der landesplanerische Nahbereich
des Marktes Wartenberg, zu dem die tising
Gemeinde Berglern gehért (siehe . Marcling
Abbildung, Regionalplan Miinchen,

Ausschnitt aus der Karte ,Zentrale
Orte und Nahbereiche*). Eine zulds-
sige Kaufkraftabschdpfung miisste

ggf. auf Grundlage dieses Nahbe-
reichs ermittelt werden.
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e Maximal zuldssige Kaufkraftabschopfung
Im Landesentwicklungsprogramm sind bezogen auf die jeweilige rdumliche Beurteilungsgrundlage fiir
EinzelhandelsgroRprojekte sortimentspezifisch maximal zuldssige Kaufkraftabschopfungsquoten fest-
gelegt. Ziel ist die Vermeidung einer Gefahrdung der bestehenden und erwiinschten Versorgung der
Bevdlkerung. Nahversorgungsbetriebe im Sinne von LEP 5.3.1 sind bis zum Erreichen des Schwellen-
werts von 1.200 m2 Verkaufsflache allerdings von der landesplanerischen Verkaufsflachensteuerung

freigestellt. EinzelhandelsgroRprojekte fiir die Nahversorgung oberhalb des Schwellenwertes diirften
bis zu 25 % der Kaufkraft des Bezugsraumes abschopfen.

3.4 Ergebnis

Die Angaben zur landesplanerischen Uberpriifung sind als Teil der Flichennutzungsplanbegriindung Gegen-
stand der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung. Die Regierung von Oberbayern - hohere
Landesplanungsbehérde - wird in diesem Verfahren beteiligt und um Stellungnahme gebeten. Die landes-
planerische Uberpriifung findet voraussichtlich im Rahmen der Beteiligung ohne zusitzliches Verfahren
statt. Das Ergebnis wird im weiteren Verlauf der Planung erganzt.

4  Planung

4.1 Stadtebaulicher Entwurf
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4.2

Der stadtebauliche Entwurf dient der vorldufigen Beschreibung der méglichen Entwicklung und wird im
Lauf der Bauleitplanung entsprechend den konkreten Anforderungen weiter ausgearbeitet und modifiziert.
Das betrifft sowohl die Art der Nutzungen, als auch ihre Anordnung auf den Grundstiicken. In diesem Ent-
wurf wird das Sondergebiet Einzelhandel und Infrastruktur in zwei Abschnitte unterteilt. Der erste, 6stliche
Abschnitt umfasst das Flurstiick 350, Gemarkung Berglern. Dieser Abschnitt ist im Eigentum der Gemeinde
und steht kurzfristig fiir eine bauliche Entwicklung zur Verfiigung. Im Entwurf sind auf diesem Abschnitt
vier Parzellen geplant, die von der Wartenberger Stral3e aus mit einer Stichstral3e erschlossen werden. Die
grol3te Parzelle mit ca. 5.000 m2 Flache ist fiir den Lebensmittelmarkt mit Kundenparkplatz vorgesehen.
Dargestellt ist ein groRflédchiger Betrieb mit Backshop und Café. Der Parkplatz umfasst ca. 70 Stellpldtze.
Eine weitere Parzelle mit etwa 2.800 m2 Fldche ist fiir angegliederte Geschdfte wie Metzgerei oder Apotheke
geplant — auch hier ist ein Parkplatz vorgesehen. Eine 2.000 m2 grol3e Teilfldche soll fiir 6ffentliche Ein-
richtungen wie z.B. Biirgerhaus oder Biicherei genutzt werden. Auf einer 2.800 m2 groRen Teilfldche konnte
die Gemeinde ein neues Feuerwehrhaus unterbringen. Auch eine Elektro-Tankstelle kann auf dem Areal ein-
gerichtet werden, z.B. beim Supermarktparkplatz. Der Platzbedarf fiir eine Wendeanlage an der Stichstral3e
ist in der weiteren Planung zu beriicksichtigen. Fiir den mittel- und langfristigen Ausbau des Versorgungs-
bereiches ist der Abschnitt 2 des Sondergebiets vorgesehen, der fast bis zur Erdinger StraRe 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 nahegelegenen
innerortlichen Betriebs ermoglichen und spater um ein Wohnhaus erganzt werden. Die Gemeinde hat zur Si-
cherung des Bauleitplanverfahrens eine Veranderungssperre erlassen. Die Darstellung der Gebaude im Ent-
wurf entspricht dem Bauantrag — ein Wohnhaus wurde bisher nicht beantragt. Zur Abstimmung auf die be-
nachbarten Nutzungen und zur Konfliktvermeidung kénnen Anderungen erforderlich werden - die
Untersuchung und Regelung ist Gegenstand der Bauleitplanung. Im siidlichen Grundstiicksbereich an der
Wartenberger Stral3e befindet sich bereits eine landwirtschaftliche Lagerhalle mit Fahrsilo, die vor etwa
zehn Jahren errichtet wurde. Am ndordlichen Grundstiicksrand steht ein Schuppen.

An der Wartenberger StraRe soll im Zuge der Baugebietsentwicklung eine Querungshilfe mit Mittelinsel fiir
FuBgdnger und Radfahrer entstehen, die die Ful3- und Radverbindung iiber den Isarkanalsteg starkt und die
Sicherheit des Schulwegs verbessert. Nordlich der Bebauung, entlang dem Mittleren Isarkanal, ist eine
Griinflache als 6kologische Ausgleichsflache und zur Versickerung des Niederschlagswassers vorgesehen.

ErschlieBung und Auswirkungen

Verkehr

Der Verkehr im Umfeld wird zunehmen. Ausgehend von einer Verkaufsflache des Einzelhandels von insge-
samt 1.200 m2 sind auf den Kundenparkpldtzen durchschnittlich 90 Kfz-Bewegungen pro Stunde und maxi-
mal 130 Bewegungen pro Stunde zu erwarten.' Das sind ca. 1.300 Bewegungen pro Tag. Dazu kommen der
Lieferverkehr und das Verkehrsaufkommen der weiteren Dienstleistungsbetriebe und 6ffentlichen Einrich-
tungen.

Auf der Wartenberger StraRe liegt die durchschnittliche tédgliche Verkehrsstérke derzeit bei ca. 4.060 Kfz.?
Nur ein Teil des zukiinftigen Kundenverkehrs ist als zusatzlicher Verkehr zu betrachten. Kunden aus Berg-
lern, die in Wartenberg einkaufen, fahren auch jetzt schon auf diesem Abschnitt der Wartenberger StraRe.
Der Verkehr Richtung Wartenberg wiirde auf der Wartenberger StraRe &stlich des Lebensmittelmarktes ab-
nehmen, d.h. hauptsédchlich aulRerhalb des Orts. Aus Manhartsdorf und dem Gewerbegebiet Thenn ist dage-
gen ein zusatzlicher Kundenverkehr auf diesem StraRenabschnitt zu erwarten. Innerdrtlich kann ein Teil
des Einkaufsverkehrs vom Auto auf den Rad- und FuRgangerverkehr verlagert werden.

-

Quelle: Parkplatzldrmstudie Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2006; Grobabschatzung nach der Erhebung von Kfz-Bewegungen auf
Parkplitzen von Einkaufsmarkten; Ahnlich Grobabschétzung nach Bosserhoff (Integration von Verkehrsplanung und riumlicher Pla-
nung, Teil 2: Abschatzung der Verkehrserzeugung; Hessisches Landesamt fiir StraRen- und Verkehrswesen, Wieshaden 2000): Ver-
kaufsflache 1.200 m?, 1 Beschéftigter je 60 m2, MIV-Anteil 90%, Wegeh&ufigkeit 2,5 Wege/Beschaftigtem, Pkw-Besetzungsgrad 1,1
Personen/Pkw; 1,3 Kunden pro m2, MIV-Anteil 80%, Wegehdufigkeit 2 Wege/Kunde, Pkw-Besetzungsgrad 1,3 Personen/Pkw, Pass-
by-trips 30%;

~

Quelle: BAYSIS-Bayerisches StraReninformationssystem, Verkehrszahlung 2015



4.3

Immissionsschutz

Siidlich des Plangebiets grenzen Wohnnutzungen an. Sowohl durch die gewerbliche Nutzung einschlief3lich
des zugehdrigen Fahrverkehrs als auch durch den landwirtschaftlichen Betrieb diirfen die zuldssigen Immis-
sionsrichtwerte nach TA Larm nicht Giberschritten werden. Auch untereinander miissen die Betriebe auf den
Sondergebieten die jeweiligen Immissionsrichtwerte einhalten. Neben der Gerduschentwicklung sind vor
allem beim landwirtschaftlichen Betrieb auch Geriiche, Luftschadstoffe und die Staubentwicklung relevant.
Die genaue Anordnung der Betriebe, Parkpldtze und sonstigen Anlagen ist noch nicht bekannt. Auf der
Ebene des Bebauungsplans ist die Immissionssituation genauer zu untersuchen und das Schutzniveau in-
nerhalb der Sondergebiete festzulegen. Davon ausgehend sind bei Bedarf Immissionsschutzvorkehrungen
zu treffen, wie z.B. Abstdnde zwischen Anlagen und schutzbediirftigen Nutzungen, Grundriss- und Gebau-
deorientierung, Abschirmung von Ldrm- oder Geruchsquellen oder — mit stadtebaulichem Vertrag oder in
vorhabenbezogenen Bebauungspldanen - auch Betriebszeitenbeschrankungen.

Erschliefung

Die Sondergebiete sollen von der Wartenberger Stral3e aus erschlossen werden. Das ErschlieRungskonzept
mit der Positionierung der Zufahrten bleibt dem stadtebaulichen Entwurf der jeweiligen Bebauungsplane
vorbehalten. Ein Teil des Gebiets liegt auRerhalb des ErschlieRungsbereichs der KreisstraRe ED 2. Im weite-
ren Planungsverlauf ist die Moglichkeit einer Erweiterung des ErschlieRungsbereichs mit den StralRenbau-
behorden zu kladren. Die technische ErschlieRung und Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch Erweiterung
der bestehenden Anlagen und Leitungsnetze. Das Niederschlagswasser soll vor Ort versickert werden- dazu
bietet sich die Anlage von Versickerungsmulden auf der nordlich geplanten Ausgleichsflache fiir das Son-
dergebiet Einzelhandel und Infrastruktur und analog fiir das Sondergebiet Landwirtschaft an.

Umfang der Planung

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplandnderung umfasst die Flurstiicke 346/4, 346/5, 351/2 und
Teilflachen der Flurstiicke 346, 348, 349 und 350, Gemarkung Berglern.

Nutzung Flache bisher Anderung | Fliche zukiinftig
Geltungsbereich gesamt 4,39 ha - 4,39 ha
Allgemeines Wohngebiet 1,55 ha -1,55 ha -
Gemeinbedarfsfliche 1,37 ha -1,37 ha -
Sondergebiet Einzelhandel/Infrastruktur - +2,85 ha 2,85 ha
Sondergebiet Landwirtschaft - +1,55 ha 1,55 ha
Griinflache 1,47 ha -1,47 ha -
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5.1

Umweltbericht

Die Umweltpriifung wird gem3R § 4 Abs. 2 BauGB nach der friihzeitigen Behérden- und Offentlichkeitsbe-
teiligung durchgefiihrt. Nachfolgend ist ein vorlaufiger Umweltbericht abgedruckt. Die Behdrden und sons-
tigen Trdger 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, werden
bei der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert.

Einleitung

Inhalte und Ziele der Flichennutzungsplandnderung

Die Gemeinde Berglern plant zwischen der Wartenberger StraRe und dem mittleren Isarkanal die Entwick-
lung eines ca. 2,85 ha groRen Sondergebiets fiir Einzelhandel und Infrastruktur und eines 1,55 ha groRen
Sondergebiets fiir die Landwirtschaft auf bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen. Die Planung soll die
ortliche Nahversorgung verbessern und die Erweiterung eines landwirtschaftlichen Betriebs am Ortsrand
ermaglichen.

Bedeutsame Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und Fachplénen

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

e Naturschutzgesetzgebung BNatSchG, BayNatSchG

e Immissionsschutzgesetzgebung BImSchG

e Baugesetzbuch BauGB

e  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 Flacheninanspruchnahme
und zum Schutz der Landschaft. So sind nach LEP 3.2 (Z) in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Poten-
ziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen. Die vorliegende Baugebietsausweisung ist eine Innenent-
wicklung zur Starkung der Nahversorgung in stddtebaulich integrierter Lage. Die Fldchen im Geltungsbe-
reich sind groRtenteils bereits im rechtskraftigen Fldchennutzungsplan als Baugebiet ausgewiesen. Das
Ziel, dass neue Siedlungsflachen moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen
sind (LEP 3.3 (Z)) und der Grundsatz, dass eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, inshe-
sondere 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 &rtlichen Nahversorgung entspricht als verkehrsmindernde Siedlungs- und Erschlie-
Rungsstruktur den Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms zum Klimawandel. Nach dem Grundsatz
1.3.1 soll den Anforderungen des Klimaschutzes inshesondere durch die Reduzierung des Energiever-
brauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und Verkehrsentwicklung Rechnung getragen werden. Ebenso
werden bei der Planung gemaR dem Grundsatz 1.3.2 die rdumlichen Auswirkungen von klimabedingten Na-
turgefahren beriicksichtigt. Zur Vermeidung von Uberflutungen des Gebiets bei Starkregen kann Nieder-
schlagswasser auf die ndrdlich geplante Griinflache geleitet 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 einschlieRlich 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 Beeintrdchtigungen zu
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bewahren. GroRflachige, weitgehend unzerschnittene Landschaftsraume sind vor weiterer Zerschneidung
zu bewahren.

Die erneute Inanspruchnahme bereits bebauter Flachen sowie die Bebauung unbebauter Flachen im beplan-
ten und unbeplanten Innenbereich, soweit sie nicht fiir Griinflaichen 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 Schdden des Naturhaushalts und Zerstorungen wertvoller Landschaftsteile zu vermeiden; unver-
meidbare Beeintrdachtigungen von Natur und Landschaft sind insbesondere durch Férderung natiirlicher
Sukzession, Renaturierung, naturnahe Gestaltung, Wiedernutzbarmachung oder Rekultivierung auszuglei-
chen oder zu mindern. Freirdume im besiedelten und siedlungsnahen Bereich einschlieflich ihrer Bestand-
teile, wie Parkanlagen, grof3flachige Griinanlagen und Griinziige, Walder und Waldrander, Biume und Ge-
holzstrukturen, Fluss- und Bachldufe mit ihren Uferzonen und Auenbereichen, stehende Gewasser,
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, insbesondere 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 Mallnahmen 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-
plénen werden die entsprechenden Festsetzungen verbindlich getroffen.

In der ndheren Umgebung des Planungsbereichs gibt es keine Schutzgebiete, deren Entwicklungs- und Er-
haltungsziele zu beriicksichtigen sind. Die Planungsgebiete liegen auch in keinem landschaftlichen Vorbe-
haltsgebiet (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 (iberortlichen Konzepts zur Freiraumsicherung, die im Regionalplan Miinchen festgelegt sind. Starke-
re Siedlungs- und Infrastrukturtdtigkeit soll in den Griinziigen unterbleiben, wenn typische Funktionen des
Griinzugs der Planung entgegenstehen.
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Die Planung beriihrt keine Waldfldchen. Der ndchstgelegene Wald befindet sich 1,4 km entfernt in stlicher
Richtung bei Manhartsdorf. Fiir die Planung sind deshalb keine Ziele und MaRnahmen zur Erfiillung von
Waldfunktionen einschldgig. Auch der bisherige Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan der Gemeinde
Berglern enthilt fiir die Planungsgebiete keine Ziele und MaRnahmen, die der vorliegenden Anderung ent-
gegenstehen wiirden. Die Ausweisung der Bauflachen befindet sich in keinem Schwerpunktgebiet des Ar-
ten- und Biotopschutzprogramms des Landkreises Erding (siehe Abbildung).
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5.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der
Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Schutzgut Mensch

In der Umgebung des Planungsgebiets befinden sich keine erheblich stérenden Nutzungen. Die landwirt-
schaftliche Nutzung der angrenzenden Flachen ist mit gelegentlichen Larm-, Staub- und Geruchsemmissi-
onen verbunden, die jedoch ortsiiblich sind und zu keinem grundsatzlichen Immissionskonflikt mit den
Sondergebieten fiihren oder die Gesundheit und Erholungsmdglichkeiten von Menschen erheblich beein-
trachtigen. Die Sportanlage siidlich des Gebiets ldsst keine erhebliche Beeintrdchtigung der gewerblichen,
offentlichen und landwirtschaftlichen Nutzungen erwarten. Die geplanten Nutzungen selbst konnen aller-
dings zu Beeintrdchtigungen der umliegenden Wohnnutzung fithren und kénnen sich auch gegenseitig be-
eintrdchtigen. Es entsteht jedoch kein grundsatzlich unlésbarer Konflikt durch die Anordnung der geplan-
ten Baugebiete. Die Gerduschentwicklung der Betriebe, Parkpldtze und sonstigen Anlagen kann mit
VermeidungsmaRBnahmen so eingeschrankt werden, dass keine unzumutbaren Verhaltnisse entstehen. Be-
eintrachtigungen durch Geriiche kdnnen durch die Einplanung von Absténden und durch technische Mal3-
nahmen minimiert werden. Im weiteren Planungsverlauf wird ein Immissionsgutachten zur Beurteilung des
landwirtschaftlichen Betriebs erstellt, um solche MaRnahmen friihzeitig beriicksichtigen zu konnen. Mehr
als gering erhebliche Beeintrachtigungen der Gesundheit und Erholungsmaglichkeiten der Bewohner und
Arbeitnehmer im Umfeld und im Geltungsbereich sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die Sondergebiete werden auf Flachen geplant, die derzeit als Acker genutzt werden. Ihre Bedeutung als
Lebensraum ist als gering einzustufen, da keine Flachen mit Schutzgebieten im Sinne der Abschnitte III
und IITa des BayNatSchG und keine gesetzlich geschiitzten Biotope bzw. Lebensstatten oder Waldflachen
einbezogen werden. Die Flachen liegen nicht in einem Schwerpunktgebiet des Arten- und Biotopschutzpro-
gramms. Nachweise (iber das Vorkommen geschiitzter Arten im Planungsgebiet oder in der Umgebung lie-
gen nicht vor. Im Hinblick auf bodenbriitende Vogelarten, die teils auch Ackerflachen nutzen, konnen Ver-
botstatbestdande durch eine Abstimmung der Baufeldraumung auf die Brutzeiten ausgeschlossen werden.
Abgesehen davon ist die Flache durch die FuR- und Radwegachse, durch die stark befahrene KreisstraRe
und eine angrenzende 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 die neuen Nut-
zungen ausstrahlen kdnnten. Das Vogelschutzgebiet Nordliches Erdinger Moos liegt {iber einen Kilometer
entfernt in westlicher Richtung. Aufgrund dieser groRen Entfernung zum Planungsgebiet ist eine Beein-
trdchtigung des Vogelschutzgebiets ausgeschlossen. Nordlich des Planungsgebiets liegen die biotopkar-
tierten Gewdsserbegleitgehdlze des Mittleren Isarkanals. Es ist nicht auszuschlieRen, dass in den Geholzen
Vogel briiten. Um Verbotstatbestdande zu vermeiden, wird in die Gehdlze nicht eingegriffen und ein Puffer
zu den Gehdlzen eingehalten: der Abstand des Sondergebiets Einzelhandel und Infrastruktur betragt 40 bis
50 m. Die Geholze werden somit als Lebensraum erhalten und maégliche Brutvigel nicht gestort. Auch hier
sind artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde nicht zu erwarten. Die Auswirkungen fiir Tiere und Pflanzen
sind nur gering erheblich.

Schutzgut Fldche

In der Gemeinde Berglern werden derzeit ca. 10 % der Flache des Gemeindegebiets als Siedlungs- und Ver-
kehrsfldche genutzt, 199 ha.? Die Siedlungs- und Verkehrsflache 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 662 m2. Vor dem Hintergrund
der demografischen Entwicklung und des Klimaschutzes soll der Fldchenverbrauch auf kommunaler Ebene
insbesondere fiir Siedlung und Verkehr deutlich gesenkt werden. Die vorliegende Planung erhdht die Sied-
lungs- und Verkehrsfléche erst bei Realisierung. Im Verhdltnis zum bisherigen Fldchennutzungsplan, in dem
dieser Bereich als Wohngebiet, Gemeinbedarfsfliche und Griinflache ausgewiesen ist, erhoht sich die ge-
plante Siedlungs- und Verkehrsflache zulasten von geplanten Erholungsflachen nur um 1,47 ha. Deshalb
sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Flache zu erwarten.

3 aus Gemeindedaten Berglern Ausfiihrliche Datengrundlagen 2016, 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
Zustands zu bezeichnen. Die kiinftige bauli-
che Nutzung der Flachen bringt Eingriffe in
den Bodenhaushalt und die mit jeder Bebau-
ung einhergehende Bodenversiegelung mit
sich. In den versiegelten Flachen gehen die
Bodenfunktionen nahezu irreversibel verlo-
ren — zusdtzlich werden Flachen durch bau-
bedingte Verdichtung belastet. Die Auswir-
kungen haben daher eine hohe Erheblich-
keit. Die Abbildungen zeigen Ausschnitte
aus der Bodenschatzkarte des Boden-
informationssystems Bayern.

Schutzgut Wasser

In der Anderungsfliche ist ein Grundwasserflurabstand von weniger als 3 m anzusetzen. Das Gebiet hat kei-
ne besondere Bedeutung fiir die Gewinnung von Trink- und Brauchwasser. Es sind keine Schutzgebiete aus-
gewiesen. Die geplante Bebauung sorgt mit der Versiegelung von Fldchen fiir einen erhéhten Oberfldchen-
wasseranfall und beschleunigten Abfluss. Dadurch wird die Grundwasserneubildungsrate herabgesetzt.

Die Baukdrper im Wohngebiet dringen voraussichtlich nur zu einem kleinen Teil in das Grundwasser ein,
weil Lebensmittelmarkte oder Parkpldtze regelmdRig nicht unterkellert werden. Die Beeintrdachtigung 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 warmgemaRigtes, immerfeuchtes Klima mit jahrlichen Niederschlagsmengen
von 750 bis 850 mm auf. Ein GroRteil der Niederschldge entfillt — bedingt durch die oft hdufigen Gewitter-
regen — auf das Sommerhalbjahr. Die klimatischen Verhéltnisse entsprechen dem Grof3klimabereich Siid-
deutschlands. Das Baugebiet beeinflusst keine zu beachtenden Frischluftschneisen, da keine erhebliche
Barriere fiir Luftstrémungen aufgebaut wird. Durch die Planung wird die Ventilationswirkung im Verhaltnis
zur Ausgangssituation auch auf lokaler Ebene nicht oder kaum spiirbar verringert. Die Versiegelung von Fla-
chen verringert die Kaltluftentstehung und verschlechtert die Luftregeneration. Zumindest im Sonderge-
biet Einzelhandel und Infrastruktur ist von einer hohen Flachenversiegelung auszugehen, die aber auf den
notwendigen Umfang beschrankt wird. Im Umfeld bleiben grof3e Offenlandflachen unbeeintrachtigt. Auf-
grund der geringen Gesamtgebietsgrofie kommt es durch die Planung hochstens zu einer geringen Redukti-
on 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 Bebauung und in Ndhe des Mittleren Isarkanals groRR-
tenteils nicht weit einsehbar. Es liegt nicht in einem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet. Das geplante Son-
dergebiet mit Gemeinbedarfsflache ist hinsichtlich des Landschaftsbilds eine untergeordnete Erweiterung
des Siedlungsbestands und ist nach Osten hin mit Gehdlzen einzugriinen. Im Bebauungsplan sind Vermei-
dungsmalRnahmen wie die Einschrankung von Werbeanlagen vorzusehen. Die Landschaft wird insgesamt
nur gering erheblich beeintrachtigt.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Planungsgebiet wird ein Bodendenkmal vermutet, eine Siedlung vor- und friihgeschichtlicher Zeitstel-
lung, u.a. der Laténezeit und der romischen Kaiserzeit (D-1-7637-0529). Bodeneingriffe in diesem Bereich
bediirfen einer denkmalrechtlichen Erlaubnis nach Art. 7 Abs. 1 DSchG. Von der Planung sind im Ubrigen
keine Kultur- oder Sachgiiter wie z.B. Baudenkmaler betroffen. Die Auswirkungen haben eine maRige Er-
heblichkeit.
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5.3

5.4

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Zwischen den einzelnen Faktoren des Naturhaushalts und deshalb auch den Schutzgiitern des Naturschut-
zes bestehen vielfaltige Wechselbeziige. Planungsrelevante Abhangigkeiten 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 of-
fenkundig.

Prognose iiber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Wenn die Sondergebiete nicht ausgewiesen werden, werden die dortigen Flachen zundchst weiter landwirt-
schaftlich genutzt. Die Errichtung des landwirtschaftlichen Betriebs wére trotz der im Fldchennutzungsplan
dargestellten Gemeinbedarfsflache nicht ganzlich ausgeschlossen. Wenn die planungsrechtliche
Privilegierung des Betriebs im Baugenehmigungsverfahren gegeniiber dem &ffentlichen Belang der Fl&-
chennutzungsplandarstellung iiberwiegt, ware die Errichtung des Betriebs mdglich. In diesem Fall ist von
einer Verwirklichung der Gemeinbedarfsnutzungen und - zumindest in der Ndhe des Betriebs — auch nicht
mehr von einer Realisierung der bisher geplanten Wohnbebauung auszugehen. Der Wohnbebauung kann
aulerdem mittelfristig die Entwicklung des Flughafens Miinchen entgegenstehen. Unter diesen Vorausset-
zungen ist eine langfristige landwirtschaftliche Nutzung im Geltungsbereich anzunehmen, wenn der Fl&-
chennutzungsplan nicht gedndert wird.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

VermeidungsmafSnahmen

Folgende VermeidungsmaRnahmen sind in der vorliegenden Flachennutzungsplanbegriindung vorgesehen
und in den nachfolgenden Verfahren zu konkretisieren oder zu ergdnzen:

e Keine umfangreiche Neuausweisung von Baufldchen, sondern iiberwiegend Umwandlung von bisher
geplanten Wohngebieten und Gemeinbedarfsflachen, um weiteren Flachenverbrauch zu vermeiden.

e Beibehaltung der dargestellten Baumreihe entlang der Wartenberger StralRe zur Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes.

e FEingriinung des Gebiets an der Ostseite, die voraussichtlich den Ortsrand bilden wird.

e ImmissionsschutzmalRnahmen, um Beeintrachtigungen durch Gewerbeldrm und durch landwirt-
schaftliche Emissionen zu vermeiden.

e  Abstimmung der Baufeldraumung fiir die Sondergebiete auf die Brutzeiten von Bodenbriitern.

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

e Zunahme der Haufigkeit und Intensitat von Hitzewellen

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

e  Abnahme bei Sommerniederschldgen

e hdufigere Starkniederschldge

Diese Auswirkungen gelten als sehr wahrscheinlich. Als wahrscheinlich werden auRerdem die Zunahme von
Winterstiirmen und die Zunahme der Klimavariabilitdt genannt. Die Etablierung eines ortlichen und fuBldu-
fig erreichbaren Lebensmittelmarktes ist eine KlimaschutzmaRnahme zur Vermeidung verkehrsbedingten
Energieverbrauchs auf der Ebene des Flachennutzungsplans. Auf der Bebauungsplanebene sind weitere
Mallnahmen zu definieren, die der Anpassung an die beschriebenen Klimaveranderungen dienen oder den
Beitrag zum Klimawandel vermindern, z.B.:

e  Durchgriinung der Sondergebiete - z.B. im Parkplatzbereich — mit Bdumen zur Verminderung der
Auswirkungen von Hitzewellen.

e Beriicksichtigung von Starkniederschldgen bei der Niederschlagswasserentsorgung; MaRnahmen
zum Uberflutungsschutz;

4 Klimalotse - Leitfaden zur Anpassung an den Klimawandel”, Umweltbundesamt, 2010
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5.5

5.6

e  Ggf. dkologischer Ausgleich als Streuobstwiese (Erhohung des natiirlichen Riickhaltevermégens
von Niederschldgen, kleinklimatische Vorteile)

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Das Planungsgebiet hat als Ackerflache nur eine geringe Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild (Kategorie I). Im Sondergebiet Einzelhandel und Infrastruktur wird voraussichtlich eine Grund-
flachenzahl von deutlich mehr als 0,35 erreicht, im Sondergebiet Landwirtschaft eine Grundfldchenzahl von
weniger als 0,35. Die Eingriffsschwere ist deshalb teilweise vom Typ A (hoher Versiegelungsgrad) und teil-
weise vom Typ B (niedriger bis mittlerer Versiegelungsgrad). Bei der Festlegung des Kompensationsfaktors
nach der Matrix des Eingriffsleitfadens sind die 0.g. VermeidungsmaRnahmen zu beriicksichtigen. Es erge-
ben sich folgende Beeintrachtigungsintensitaten:

e Sondergebiet Einzelhandel/Infrastruktur
Eingriff in Ackerflachen; Typ A L
der Kompensationsfaktor liegt zwischen 0,3 und 0,6;
Eingriffsfliche: 2,80 ha (Sondergebiet abzgl. bestehender Feldweg)
Ausgleichsflache: 2,80 ha x 0,3 bis 0,6 = 0,84 bis 1,68 ha

e Sondergebiet Landwirtschaft
Eingriff in Ackerflachen; Typ B1
der Kompensationsfaktor liegt zwischen 0,2 und 0,5;
Eingriffsfliche: 1,41 ha (Sondergebiet abzgl. bestehende Bebauung)
Ausgleichsflache: 1,41 hax 0,2 bis 0,5 = 0,28 bis 0,56 ha

Beim Sondergebiet Landwirtschaft ist davon auszugehen, dass die bebaubare Flache im Bebauungsplan
starker eingegrenzt werden kann. Dementsprechend verringert sich der Eingriff und der herzustellende 6ko-
logische Ausgleich. Der Ausgleich fiir das Sondergebiet Einzelhandel und Infrastruktur kann voraussichtlich
nordlich des Sondergebiets erbracht werden. Dort ist im Flachennutzungsplan bereits eine etwa 1 ha groRe
Griinflache entlang des Mittleren Isarkanals ausgewiesen. Als extensiv bewirtschaftete Streuobstwiese wiir-
de diese Ackerflache eine 6kologische Aufwertung und einen dorftypischen Charakter erhalten. Zugleich
kann auf der Flache eine Versickerungsmulde fiir das Niederschlagswasser aus dem Baugebiet sowie zur
Aufnahme von Starkniederschldgen angelegt werden.

Alternative Planungsmadglichkeiten

Der Standort des Sondergebiets Einzelhandel und Infrastruktur ist zum einen als stddtebaulich integrierte
Lage, aber auch durch den hohen Durchgangsverkehr an der Wartenberger Stral3e und der Staatsstral3e qua-
lifiziert, der eine wirtschaftliche Voraussetzung fiir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes ist. Die Ostli-
che Halfte der Flache ist im Eigentum der Gemeinde und daher kurzfristig fiir die Bebauung verfiigbar.

Es gibt in Berglern keine verfiigbaren Alternativflichen zu diesem Standort.

Methodik, Kenntnisliicken, MaRnahmen zur Uberwachung

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen wurden verbal argumentativ in drei Stufen bewertet: geringe,
mittlere und hohe Erheblichkeit. Die exakten Grundwasserstande und das tatsachliche Vorkommen von
Bodendenkmalern und Altlasten sind nicht bekannt. Die Untersuchungstiefe der Umweltpriifung orientiert
sich in Ubereinstimmung mit der Formulierung in § 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB an den Darstellungen der vorlie-
genden Flachennutzungsplandnderung. Gepriift wird, welche erheblichen Auswirkungen durch die Umset-
zung des Flichennutzungsplanes auf die Umweltbelange entstehen konnen und welche erheblichen Einwir-
kungen auf die geplanten Nutzungen im Geltungsbereich aus der Umgebung vorhanden sind. Hierzu
werden verniinftigerweise regelmaRig anzunehmende Einwirkungen gepriift, nicht jedoch aulRergewohnli-
che und nicht vorhersehbare Ereignisse. Da konkretisierbare Vorhaben noch nicht ausreichend bekannt
sind, beinhaltet diese Priifung nicht die Untersuchung von Auswirkungen der Bauphase.

Nach fiinf bis zehn Jahren ist zu priifen, ob die Bauflachen noch bené&tigt werden oder schon realisiert wur-
den. Auf der Bebauungsplanebene kann ein Monitoring beziiglich Ldrmschutz, Verkehrsentwicklung und
Pflanzbindungen/MaRnahmen zum Ausgleich sinnvoll sein.
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5.7 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Schutzgut Erheblichkeit der Auswirkungen
gering malkig 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 der beiden Sondergebiete beeintrachtigt die Umwelt teils erheblich. Mit den Vermeidungs-
und Verringerungsmal3nahmen und dem angemessenen naturschutzrechtlichen Ausgleich wird ein tragba-
res Konzept fiir die Anderung entwickelt.

5.8 Quellen

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

Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz - FIN-WEB (Online-Viewer)
Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand 2019

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

Karte der Naturraum-Haupteinheiten und Naturraum-Einheiten in Bayern
Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand 2019

Umweltatlas Bayern
Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand 2019

Bayerischer Denkmalatlas
Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Miinchen, Stand 2019

Informationsdienst Uberschwemmungsgefihrdete Gebiete
Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand 2019



Hinweise
Hinweise werden im weiteren Planungsverlauf erganzt.

Zusammenfassung

Mit der 15. Flichennutzungsplandnderung weist die Gemeinde Berglern ein Sondergebiet fiir groRfldchigen
Einzelhandel und Infrastruktur der 6rtlichen Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen sowie ein Son-
dergebiet fiir die Landwirtschaft aus. Mit der Planung soll die 6rtliche Nahversorgung verbessert werden
und die Erweiterung eines landwirtschaftlichen Betriebs ermdglicht werden.

Wartenberg, dEN uveve e i iiieree ettt e ete e et e et e e e e eaa e e ae e eaeaaas
Simon Oberhofer, Erster Biirgermeister
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