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Die Bebauungsplan-Anderung umfasst die Flursticke 1257/4, 1257/6, 1257/12,
1257/18, 1257/19, 1257/20, 1257/21, alle Gemarkung Berglern.
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Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Gemeinderat der Gemeinde Berglern hat am 29.06.2007 beschlossen, den
Bebauungsplan Harreracker zum vierten Mal zu andern.

Der Bebauungsplan Harrerdcker wurde 27.07.1992 vom Gemeinderat als Sat-
zung beschlossen und das Anzeigeverfahren beim Landratsamt Erding eingeleitet.

Die erste Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom 27.07.1992 wurde
vom Gemeinderat am 27.07.1992 als Satzung beschlossen. Das Landratsamt Er-
ding hat mit Schreiben vom 24.11.1992 mitgeteilt, dass keine Verletzung von
Rechtsvorschriften geltend gemacht wird. Mit Bekanntmachung im Mitteilungs-
blatt vom 04.12.1992 Uber den Abschluss des Anzeigeverfahrens wurde der Be-
bauungsplan rechtsverbindlich.

Die zweite (vereinfachte) Anderung des Bebauungsplans Harrerdcker in der
Fassung vom 07.06.1996 wurde am 28.05.1996 vom Gemeinderat als Satzung
beschossen und mit der Bekanntmachung im Mitteilungsblatt am 07.06.1996
rechtsverbindlich.

Die dritte (vereinfachte) Anderung des Bebauungsplans Harreracker in der
Fassung vom 17.08.2000 wurde am 17.08.2000 vom Gemeinderat als Satzung
beschossen und wurde mit der Bekanntmachung im Mitteilungsblatt am
01.09.2000 rechtsverbindlich.

Die Gemeinde Berglern verfligt Gber einen wirksamen Flachennutzungsplan vom
09.03.1992, genehmigt mit Bescheid der Regierung von Oberbayern vom
09.03.1992, AZ.: 421-4621-ED-1-1/91. Der Flachennutzungsplan wurde zuletzt
durch die fiinfte Anderung in der Fassung vom 03.04.2007, genehmigt durch
das Landratsamt Erding mit Schreiben vom 11.10.2007, geéandert.

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist das Bebauungsplangebiet als Allgemeines
Wohngebiet dargestellt. Der Bebauungsplan entwickelt sich somit aus dem Fla-
chennutzungsplan.

Da es sich um einen Bebauungsplan zur Nachverdichtung handelt, wird er im be-
schleunigten Verfahren gem. 8 13a BauGB aufgestellt. Eine Umweltprifung gem.
8 2 Abs. 4 BauGB wird nicht durchgeftihrt.

Anlass und Ziel der Anderung des Bebauungsplans

Der Antrag eines Grundstlckseigentimers im nordwestlichen Teil des Bebau-
ungsplangebiets Harreracker, den Bau eines zweiten Wohngebaudes auf seinem
Grundstliick zuzulassen, hat die Gemeinde bewogen, sich mit der Frage einer
moglichen Nachverdichtung im Bereich westlich der Ringstral3e naher zu befas-
sen.

Zu diesem Zweck wurde die Geschaftsstelle des Planungsverbands aul3erer Wirt-
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schaftsraum Minchen mit der Ermittlung und Darstellung der stadtebaulichen
Eckwerte fir die Grundstlicke im Bereich zwischen St 2331 im Westen, Birken-
weg im Norden, RingstraBe im Osten und 6ffentlicher Grinflache im Siden be-
auftragt. Aufgrund des Untersuchungsergebnisses hat die Gemeinde beschlossen,
eine Bebauungsplan-Anderung mit dem Ziel der Nachverdichtung vorzunehmen.

Konkret soll dort, wo es stadtebaulich vertretbar und von den Eigentimern ge-
wilinscht wird, der Bau eines zuséatzlichen Gebaudes auf dem Grundstliick ermég-
licht werden. Dort, wo dies stadtebaulich nicht vertretbar ist, sollen die Erweite-
rungsmoglichkeiten, die der rechtswirksame Bebauungsplan festsetzt, erhalten
bleiben.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans soll die Nachverdichtung so ge-
steuert werden, dass die stadtebauliche Ordnung gewahrt bleibt und zugleich
Wohnbedingungen geschaffen werden, die ein ausgewogenes Verhéltnis zwi-
schen den Interessen der Bewohner der Bestandsgebdude und den kiinftigen Be-
wohnern der Neubauten schaffen.

Da das Plangebiet an einer viel befahrenen Staatsstral3e liegt, sollen im Verfahren
die konkreten Anforderungen an den Immissionsschutz geklart werden.

Lage, GroRe und Beschaffenheit des Plangebietes

Das Anderungsgebiet liegt im Stiden des Ortsteils Mitterlern. Es hat eine GroRe
von rd. 8.360 gm. Es wird im Westen durch die St 2331 und im Siden durch ei-
ne 6ffentliche Grinflache begrenzt. Nach Osten hin bildet im stdlichen Teil die
RingstralRe die Plangebietsgrenze, im Norden grenzen private Wohngrundstiicke
an (FI.Nrn. 1257/1, 1257/3, 1257/5, 1257/8 und1257/9).

ErschlieBung und stadtebauliche Struktur

Die sldlichen Grundstiicke im Plangebiet sind Gber die Ringstral3e erschlossen,
die nordlichen Gber eine von dieser abzweigenden Stichstral’e. Eine ErschlieBung
/ Zufahrt zu den Grundstiicken von der St 2331 besteht weder jetzt, noch wird
sie im Rahmen des Bebauungsplans geschaffen werden.

Die Lage der bestehenden Gebdude auf den Grundstliicken im stdlichen Teil des
Gebiets ergibt sich aus stadtebaulicher Sicht im Wesentlichen daraus, dass die
Hauptgebdude von der verkehrlich belasteten St 2331 abgerliickt und zur Ring-
straRe hin orientiert sind. Auf diese Weise entstehen groRRe, v.a. tiefe Westgar-
ten. Auch die Garagen sind nahe der Ringstral3e situiert.

Im noérdlichen Teil des Gebiets wurde durch eine Stichstrale eine andere Er-
schlieBungssituation geschaffen. Die Grundstliicke erhalten dadurch im Vergleich
zum sidlichen Teil andere Zuschnitte. Die Lage der Gebaude auf den Grundsti-
cken wurde hier so gewahlt, dass West- oder Stidgéarten entstehen. Auch hier ist
ein moglichst groRer Abstand zur St 2331 erkennbar.

GrundstlicksgrofRen

Im Gebiet liegen sieben Baugrundstiicke, jedes davon heute mit einem Wohnge-
baude bebaut. Die Grundstiicke haben eine GrofRe zwischen 1.093 gqm und 1.452
gm. Vor allem im Siden des Gebiets zeichnen sich die Grundstliickszuschnitte
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durch eine geringe Breite bei gleichzeitig groRer Tiefe aus.

Baudichten

Die bestehenden Hauptgebdude im Gebiet haben eine Grundflache zwischen 104
gm und 175 gm. Alle Hauptgebaude sind zweigeschossig. Entsprechend liegt die
Geschol3flache zwischen 208 gm und 350 gm. Die bestehenden Grund- und Ge-
scholR3flachenzahlen im Gebiet sind relativ niedrig. Die geringste GRZ betragt 0,1
(GFZ 0,2), die héchste GRZ betragt 0,16 (GFZ O, 32).

Grin

In den Hausgérten im westlichen Teil des Plangebiets befindet sich Baum- und
Geholzbestand, der zum Teil der Abschirmung zur StaatsstralRe dient (s. Anlage:
Karte mit Baumbestand und —bewertung).

Art und Mal der baulichen Nutzung

Da sich an der Nutzungscharakteristik im Plangebiet nichts geadndert hat, wird der
Anderungsbereich wie im rechtswirksamen Bebauungsplan als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.

Die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung folgen folgenden stadtebauli-
chen Uberlegungen:

¢ Ein zweites Gebaude auf dem Grundstiick wird nur dort vorgesehen, wo es
stadtebaulich vertretbar ist und wo auch im Falle eines zweiten Bauko6rpers
eine akzeptable Wohnqualitat fir Bestand und Neubau gewahrt bleibt. Bei der
FI.Nr. 1257/6 wird kein zweiter Bauraum vorgesehen, da der Grundstiicksei-
gentimer kein Interesse hieran geaduf3ert hat.

¢ Auf Grundsticken, auf denen ein zweites Gebaude ermdéglicht wird, werden
die Erweiterungsmoglichkeiten des wirksamen Bebauungsplans fir die Be-
standsgebaude weitgehend zuriickgenommen, d.h. Erweiterungen sind auf ei-
nen sehr geringen Umfang begrenzt. Die Grundflache und die Baurdume sind
eng am Bestand orientiert.

¢ Auf Grundstiicken ohne ein zweites Gebdude behalten die Bestandsgebaude
die Erweiterungsspielrdaume des gulltigen Bebauungsplans.

¢ Die neuen Gebaude erhalten durchgangig eine einheitliche Maximalgré3e von
110 gm Grundflache, d.h. die maximale Grundflache der Neubauten wird
nicht relativ aus der GrundstliicksgrofRe abgeleitet, sondern grundstlicksgro6-
Ren-unabhangig festgesetzt.

¢ Die Festsetzungen, die das realisierbare Gebdudevolumen der Neubauten be-
stimmten, haben das Ziel, ein hinreichendes Wohnflachenangebot fir eine
Wohneinheit zu erméglichen, sollen aber eine zu groRe Baudichte verhindern.
Die Gemeinde méchte auch vermeiden, dass durch die Méglichkeit sehr grof3e
Wohnflachen zu realisieren, standardmafRig zwei Wohneinheiten in den Ge-
bauden realisiert werden. Sie beflirchtet, dass in diesem Falle aufgrund der
eher schwierigen Stellplatzunterbringung bei den neu entstehenden Gebéau-
den, die Tendenz, den 6ffentlichen StralRenraum als Stellplatz zu nutzen, zu-
nehmen wirde. Dies ist schon heute nicht konfliktfrei, eine Verschlechterung
der Situation soll vermieden werden.
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Durch die Festsetzungen zum Mal3 der Nutzung - maximale Grundflache, maxima-
le Zahl der Vollgeschosse (ll), maximale Wandhoéhe (4,2 m bzw. 6,7 m) und fest-
gelegte maximale Dachneigung (27-32° bzw. 32-37°) kénnen im Anderungsbe-
reich neben den vorhandenen Gebauden finf weitere, freistehende Gebaude ent-
stehen. Diese bleiben in ihrer Hohenentwicklung und teilweise auch in ihrer Kuba-
tur unter den Bauten der Umgebung, die Gemeinde halt dies aber mit Blick auf
ein stadtebaulich vertragliches Mal der Nachverdichtung fiir geboten.

Die Festsetzung einer maximalen Héhe der Oberkante des ErdgeschoRrohfulRbo-
dens dient dem Ziel, die Baukdérper in ihrer Hohenentwicklung zu begrenzen und
damit ein Einfigen in die Umgebung sicherzustellen. Ziel ist dabei auch, die Ver-
schattung, die infolge der Verdichtung naturgemal zunimmt, zu begrenzen.

Die durch die Festsetzungen ermdglichte Dichte der Bebauung im Anderungsbe-
reich liegt zwischen einer Grundflachenzahl von 0,15 und 0,27.

Um Spielraum fir Balkone, AulRentreppen und Terrassen zu ermdglichen, ist far
diese Anlagen eine Uberschreitung der maximal zuldssigen Grundfliche um ma-
ximal 25% zulassig. Sie dirfen auch die Baugrenzen um 1,5m bzw. 4 m bei Ter-
rassen Uberschreiten.

Fiar Stellplatze und ihre Zufahrten sowie Nebenanlagen i.S. des 8 14 BauNVO
wird eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflaiche um 100%, jedoch maximal
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 zugelassen. Der Umfang der Uberschrei-
tung ergibt sich aus den fir die Stellplatze, Zufahrten und Garagen sowie sonsti-
gen Nebenanlagen erforderlichen Flachen.

Um die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung hinreichend klar einzelnen
Baugrundstiicken zuordnen zu kénnen, sind die Grundstlicke, auf denen ein zwei-
tes Gebaude entstehen kann, mittels Signatur in Grundsticksteile aufgeteilt. Fir
diese kann jeweils das Gesamtnutzungsmal ermittelt werden.

Die Zahl der Wohneinheiten je Einzelhaus ist auf zwei beschrankt. Die Gemeinde
mdochte damit ihre Moéglichkeiten ausschdpfen sicherstellen, dass sich nicht durch
eine Erhéhung der Anzahl der Haushalte im Gebiet Stellplatzprobleme im Quartier
ergeben.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen

Im Gebiet ist ausschlieBlich offene Bauweise zuldssig, was dem gemeindlichen
Wunsch nach einer aufgelockerten Bebauung und dem Charakter der umliegen-
den Bebauung entspricht.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen sind durch Baugrenzen festgelegt. Die
Baurdume fir die neuen Gebaude sind im Norden, wo die Grundstlicke relativ tief
sind, méglichst weit von der bestehenden Bebauung abgeriickt, um Verschattung
und Nachbarschaftskonflikte gering zu halten. Bei den beiden sidlichen
Grundsticken wurde auf einen maximalen Abstand verzichtet, da die Béschung
der StaatsstralRe die westlichen Grundstiicke beeintrachtigt. Hier wurden die Bau-
raume fir die Neubebauung relativ nah an die Bestandsbebauung herangeriickt.
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Durch ihre schrag versetzte Anordnung ist insgesamt auch die Verschattung der
jeweils nordlichen Nachbarn in Grenzen gehalten. Darliber hinaus wurden bei der
Situierung der Baurdume auch erhaltenswerte Bdume bericksichtigt.

Die GroRe der Baurdume von 10 x 13 m beldsst den Bauherren im Rahmen der
Einhaltung der stadtebaulichen Zielsetzungen zum Nachbarschutz einen gewissen
Handlungsfreiraum hinsichtlich der Lage des Hauptgebaudes.

Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung sind Ausdruck des Gestaltungswil-
lens der Gemeinde Berglern. Sie dienen zur Wahrung eines geordneten und an-
sprechenden Gesamteindrucks des Siedlungsbildes. Die Gestaltungsfestsetzun-
gen bilden einen Rahmen, der den Anforderungen des 6ffentlichen Wohls Rech-
nung tragt, gleichzeitig aber dem einzelnen Bauherren Gestaltungsspielraum be-
lasst. Da sich die Neubebauung in den vorhandenen Bebauungszusammenhang
einfigen soll, sind weitgehend die Festsetzungen des Bebauungsplans Harrera-
cker lbernommen, die das Siedlungsbild heute bestimmen.

Die Festsetzungen zur Dachform, zur Hauptfirstrichtung der Hauptgebaude und
zur zuldssigen Dachneigung stellen eine geordnete Dachlandschaft und Héhen-
entwicklung im Plangebiet sicher.

Dachgauben sollen grundséatzlich zuldssig sein, durch Festsetzungen, die ihre
GrofRe sowie ihre Lage zueinander und innerhalb des Daches regeln, méchte die
Gemeinde jedoch gestalterische Fehlentwicklungen verhindern. Insbesondere soll
vermieden werden, dass zu breite und / oder zu viele Dachaufbauten die Dacher
gestalterisch beeintrachtigen. Auch ein Gaubenformenmix (nur Giebeldacher zu-
lassig) sowie eine die Dachproportionen nicht wahrende Situierung der Dachauf-
bauten soll ausgeschlossen sein.

Bodenordnende MalRnahmen

Eine Umlegung ist nicht erforderlich.

ErschlieBung

Motorisierter Individualverkehr

Die ErschlieBung des Anderungsbereichs erfolgt nach wie vor (iber die RingstraRe
und den von ihr nach Westen abzweigenden ErschlieBungsweg. Der Weg hat
zwar nur eine geringe Breite, die ErschlieBung eines weiteren Wohngebaudes
(insgesamt dann drei Wohngeb&ude) Gber ihn wird jedoch fir unproblematisch
gehalten.

Da die neu entstehenden Gebadude nur Uber die RingstraRe erschlossen werden
kénnen, ist die Sicherung einer Zufahrtsmdglichkeit fir das hinterliegende Grund-
stick im Falle einer Teilung des Grundsticks sicherzustellen. Zu dessen pla-
nungsrechtlicher Absicherung ist im Bebauungsplan fir die betroffenen
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Grundstiicke jeweils eine mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Hinterlieger zu belastende Flache festgesetzt.

Offentlicher Personennahverkehr

Berglern wird durch die Regionalbuslinie 502 — Wartenberg - Erding bedient, die
auch eine Zubringerfunktion zur S-Bahn wahrnimmt. Vom Plangebiet aus sind die
beiden Haltestellen Mitterlern und Berglern-Kirche fuRlaufig erreichbar.

Ruhender Verkehr

Grundsatzlich gilt fir das Baugebiet, dass je Wohneinheit zwei Stellplatze
erforderlich sind. Der rechtswirksame Bebauungsplan setzt fest, dass die Auf-
stellflache vor der Garage ausnahmsweise als zweiter Stellplatz anerkannt wird.
Diese Regelung wird fir die Bestandsgebaude beibehalten. Fir die Neubauten gilt
hingegen die Stellplatzsatzung der Gemeinde, wonach der Platz vor der Garage
nicht als zweiter Stellplatz anerkannt wird, da es sich um eine Wohnflache grofer
50 gm handelt.

Das Konzept sieht fir die Neubebauung eine Einzelgarage und einen offenen
Stellplatz vor. Festgesetzt sind lediglich die Flachen fir Garagen. Nur hier oder al-
ternativ innerhalb der Baurdume sind Garagen und Carports zuladssig. Die Gara-
genstandorte sind nahe am Hauptgebaude situiert. Zur Lage der offenen Stellplat-
ze trifft der Bebauungsplan keine Festsetzungen, ihre Anordnung unterliegt der
Gestaltungsfreiheit der Bauherren.

Wasser /| Abwasser / Abfall / Strom / Gas

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Wasserzweckverband Berglerne Gruppe.
Die Abwasserbeseitigung erfolgt Gber die Klaranlage des Abwasserzweckver-
bands Erdinger Moos. Es bestehen hinreichend Kapazitaten fir die Aufnahme der
Neubebauung.

Die Stromversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Erding GmbH. Die Abfallent-
sorgung wird durch den Landkreis Erding gewahrleistet.

Die Warmeversorgung erfolgt nicht leitungsgebunden.

Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der St 2331. Die StraRe wies im Jahr 2005
eine durchschnittliche tagliche Belastung von 5444 Kfz mit einem Schwerver-
kehrsanteil von rd. 5,8% auf. Dadurch ist im Plangebiet mit erhohten verkehrs-
bedingten Immissionen, insbesondere Larm zu rechnen.

Seitens des Landratsamts Erding, Untere Immissionsschutzbehérde, wurde eine
Uberschlagige Larmprognose mit den Verkehrszahlen der Staatsstralle 2331 von
2005 durchgefihrt. Aufgrund des geringen Abstandes der Wohnhauser zur Stra-
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Re ist mit Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz
im Stadtebau”, insbesondere des Nachtwertes von 45 dB(A) im gesamten Pla-
nungsgebiet zu rechnen. An der der StraRe zugewandten Seite wird bis zu einem
Abstand von ca. 57 m auch der entsprechende Tageswert (55 dB(A) geringfiigig
Uberschritten. In der Nacht wird der um 4 dB héhere Grenzwert der 16. BImSchV
erst ab einem Abstand von ca. 48 m nicht mehr Gberschritten. Dieser Wert gilt
zwar fir den Bau oder wesentliche Anderung von StraBen, kann aber bei der Be-
urteilung, ab wann mit schadlichen Umwelteinwirkungen zu rechnen ist, herange-
zogen werden.

Aufgrund der Immissionsproblematik wird eine Festsetzung in den Bebauungsplan
aufgenommen, die die gebdudebezogenen SchallschutzmalRnahmen definiert, die
notwendig sind, um den Anforderungen des Schallschutzes im Stadtebau geni-
gen.

Die weist die Gemeinde darauf hin, dass gemeindlicherseits keine Larmschutz-
maflnahme an der Staatsstral3e verwirklicht wird. .

Grinordnung

Der erhaltenswerte Baumbestand wurde im Geltungsbereich kartiert. Es handelt
sich meist um Walnussbdume oder einzelne Laubbdume, v. a. mit Lage in den
Randbereichen zur StaatsstraRe. Die einzelnen Grundstiicke sind mehr oder we-
niger mit Strduchern und Ziergehdlzen eingegrint. Durch die zuséatzlichen Bau-
raume der beiden sidlichen Grundstiicke sind zwei Walnussbdume (beide 2-
stammig ab 60 cm Hohe) und eine Trauerweide, die bereits stark zurlick ge-
schnitten wurde, nicht mehr zu erhalten. Nachdem es durch die Garagenzufahr-
ten und die hinzukommenden Baurdume zu einer Erhéhung der Versiegelung
kommt und auch zu einem Verlust von Bdumen, ist zur Durchgrinung des Wohn-
gebietes pro zusatzlicher Grundflache ein Baum vorgesehen. Die Lage wurde
nicht festgelegt, um die Gartengestaltung nicht einzuengen.

Nachdem der Planungsumgriff auf Grundlage von 8 30 oder &8 34 BauGB bereits
zulassig ist, kommt es somit zu keiner Ausgleichspflicht. Der Minimierung des
Eingriffs wird durch die vorgesehenen zuséatzlichen Baume Rechnung getragen.

Umweltbericht

Da es sich beim vorliegenden Bebauungsplan um eine Anderung im Rahmen der
Innenentwicklung handelt, macht die Gemeinde von der Méglichkeit des be-
schleunigten Verfahrens gem. 8 13a BauGB Gebrauch. Danach ist ein Umweltbe-
richt nicht erforderlich.

Flachenbilanz

Der Umgriff der Bebauungsplandnderung umfasst etwa 8.360 gm. Es handelt
ausschlielich um ein allgemeines Wohngebiet.
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13 Kosten fir die Gemeinde und zeitliche Realisierung

Fir die Gemeinde entstehen keine Kosten. Eine Realisierung der Baumalnahmen
ist in den nachsten Jahren zu erwarten.

Gemeinde: Berglern, den ..o

(Herbert Knur, Erster Blirgermeister)



