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Planungsrechtliche Voraussetzungen

1.1 Flachennutzungsplan, Bebauungsplan Wohngebiet Glaslern siidlich Ridinger StraRe

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 gedandert wurde.

Fiir das Wohngebiet Glaslern siidlich Ridinger StraRe wurde im Jahr 2004 der Bebauungsplan aufgestellt, im
Jahr 2011 wurde er zum ersten Mal gedndert (siehe Abbildung, Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan). Der Gemeinderat Berglern hat in seiner Sitzung am 12. September 2019 die Durchfiihrung dieser
2. beschleunigten Anderung des Bebauungsplans zur Erweiterung des Wohngebiets beschlossen. Die Erwei-
terungsflache ist im Flachennutzungsplan als Griinfliche dargestellt.

e

1.2 Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Der Eigentiimer eines Grundstiicks am Nikolausweg hat die Errichtung von zwei Einfamilienhdusern bean-
tragt (siehe Abbildung, Ausschnitt aus dem Antrag). Die Fldche ist im rechtskréftigen Bebauungsplan als
Griinflache festgesetzt, mit zu erhaltendem Obstbaumbestand. Eine Realisierung der Wohnhdauser ist nur
maglich, wenn der Bebauungsplan gedndert wird. Da es grundsatzlich dem stddtebaulichen Ziel der Gemein-
de entspricht, die Nachfrage nach Wohnbauflachen flachensparend im Ortsinneren zu erfiillen, nimmt die
Gemeinde den Antrag zum Anlass, diese Innenentwicklung bauleitplanerisch vorzubereiten. Neben den Fra-
gen der ErschlieRung sind dabei vor allem die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes zu beachten.




1.3

1.4

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 die vorliegende Bebauungsplandnderung sind insbesondere
die Ziele und Grundsdtze des Landesentwicklungsprogramms zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung ein-
schldgig, nach denen vorhandene Potentiale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen sind — unter Be-
riicksichtigung dkologischer, 6konomischer, sozialer und baukultureller Aspekte (Kapitel 3 des LEP).

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

Verfahren

Der Bebauungsplan dient einer Mallnahme der Innenentwicklung, der Nachverdichtung im Ortsinneren. Der
Bebauungsplan kann deshalb im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Auch die
sonstigen Voraussetzungen fiir dieses Verfahren sind erfiillt:

e Der Bebauungsplan setzt eine zuldssige Grundflache gemal § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als
20.000 m2 fest (schon die Wohngebietsfldche des Bebauungsplans ist kleiner als 20.000 m?,
ca. 10.578 m?, siehe Abbildung).
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Es werden keine anderen Bebauungspldne in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt, deren zuldssige Grundfldche dabei mitzurechnen ware: der Bebau-

ungsplan Erdinger StraRe wurde bereits vor drei Jahren aufgestellt, die erste Anderung Glaslern
stidlich Ridinger StraRe vor sechs Jahren.

Wohngébietsﬂéche
10.578 m?
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e Durch die Bebauungsplandnderung wird kein Vorhaben zugelassen, das einer Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz iiber die Umweltvertrdglichkeitsprii-
fung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegt.

e 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.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes zu beachten sind.

Die Gemeinde Berglern dndert den Bebauungsplan somit im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB.
Von einer Umweltpriifung und der Erstellung eines Umweltberichts wird abgesehen. Die Anderung ersetzt
den urspriinglichen Bebauungsplan und seine bisherige Anderung. Die bisherigen Begriindungen bleiben
jedoch weiterhin giiltig. Die Bebauungsplananderung weicht vom Flachennutzungsplan ab, in dem auf der
Erweiterungsflache eine Griinflache dargestellt ist.
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Anderung

2.1 Konzept

Der Bebauungsplanentwurf orientiert sich an dem Lageplan des Antrags. Die beantragte Bebauung mit zwei
12 m x 8,5 m grofRen Einfamilienhdusern ist nach den geplanten Festsetzungen zuldssig. Kleine Spielrdume
sind beriicksichtigt. Die beiden Grundstiicke sind etwa 520 m2 groR. Es wird angenommen, dass fiir die bei-
den Parzellen zwei eigene Flurstiicke gebildet werden. Derzeit gehort die Flache zum Flurstiick 479/3, das
bereits erschlossen ist. Die Festsetzungen werden auf eine Grundstiicksteilung ausgerichtet. Da die beiden
Parzellen nach der Teilung nicht an einer 6ffentlichen Verkehrsflache anliegen, wird die 6ffentliche Ver-
kehrsfldche im Bebauungsplan geringfiigig erweitert (Nikolausweg). Die Parzelle 18 wird {iber die Parzelle
19 erschlossen, was nach Art. 4 BayBO voraussetzt, dass die Zufahrt rechtlich gesichert wird.

Fiir Besucher und Lieferanten sind in diesem Wohngebiet keine gesonderten &ffentlichen Stellpldtze ausge-
wiesen, sie miissen auf der Fahrbahn parken. Da die Fahrbahnbreite das prinzipiell zuldsst — wenn auch ein-
geschrankt durch Grundstiickszufahrten — und das Gebiet nur locker bebaut ist, ist der zusatzliche Anschluss
von zwei Wohnhausern unproblematisch. Fiir die beiden Hauser miissen auf den Grundstiicken Stellpldtze
nach der Stellplatzsatzung errichtet werden.

Die Griinflache, die jetzt teilweise bebaut werden soll, wurde bei der Aufstellung des Bebauungsplans als
private Griinflache - zu erhaltende Obstwiese — festgesetzt. Die Festsetzung diente dazu, Eingriffe in den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu vermeiden. Die Gemeinde kam damit dem gesetzlichen Gebot
nach, solche Eingriffe nach Méglichkeit zu vermeiden. Gleichzeitig diente die MaRnahme dazu, ein hoch-
wertiges Wohnumfeld und den dorflichen, landwirtschaftlich geprdgten Charakter des Gebiets zu bewahren.
In der Konsequenz konnte die Gemeinde den Umfang der AusgleichsmalRnahmen fiir das Wohngebiet redu-
zieren. Aus naturschutzfachlicher Sicht wdre es optimal, die beiden Wohnh&user weiter nordlich zu situie-
ren, wo keine Obstbdume betroffen sind. Diese Flachen sind jedoch Teil eines landwirtschaftlichen Betriebs
und aus wirtschaftlichen Griinden nicht verfiighar.

Im beschleunigten Anderungsverfahren nach § 13a BauGB wire es grundsitzlich moglich, die Obstwiese oh-
ne Ausgleich zu {iberplanen. Vor dem Hintergrund der damaligen Absichten der Gemeinde und dem Zusam-
menhang mit den urspriinglichen AusgleichsmaRnahmen soll die Obstwiese jedoch nicht ersatzlos iiberbaut,
sondern verlegt werden. Die Obstwiese wird daher innerhalb der Bebauung zwischen Erdinger Stral3e und Ni-
kolausweg neu angelegt. Vorteil dieser Variante ist, dass keine intensiv bewirtschafteten Fldchen bean-
sprucht werden.

Alternativ wurde iiberlegt, die Obstwiese am Gstlichen Ortsrand im Anschluss an die gemeindliche Aus-
gleichsflache neu anzulegen (siehe Abbildung, Variante 2). Diese Variante hétte den Vorteil, dass eine zu-
kiinftige Bebauung der Flache weniger wahrscheinlich ist, so dass die Obstbdume 6kologisch wertvolle
Altersstufen von 30 Jahren und weit dariiber hinaus erreichen kdnnen. Im Hinblick auf das Gebot, landwirt-
schaftlich genutzte Flachen vor der Umnutzung zu verschonen, wurde diese Variante nicht weiter verfolgt.



2.2 Anderung von Festsetzungen

Dieser Begriindung liegt ein Differenzplan bei, in dem die einzelnen Plandnderungen hervorgehoben sind.

Der Bebauungsplanentwurf enthilt im zeichnerischen Teil folgende Anderungen:

Fiir die Parzellen 18 und 19 wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt, bisher private Griinfla-
che. Die private Griinflache wird auch westlich der Parzelle 18 herausgenommen, weil dort vor eini-
gen Jahren ein Gebdude entstanden ist (Hausnummer 33c). Der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans wird dort etwas verkleinert.

Im nordlichen Teil des Flurstiicks 479/3 wird eine 1.443 m2 groRe Flache zur Entwicklung einer
Obstwiese festgesetzt. Der 6stliche, 684 m2 grol3e Bereich dieser Flache war bisher als Teil der zu
erhaltenden Obstwiese festgesetzt (private Griinfldche). Da dort aber kaum Obstbdume stehen, ist
die Entwicklung einer Obstwiese noch moglich. Der westliche Teil der Fliche wird neu in den Be-
bauungsplan aufgenommen. Diese Flache wird als M2 bezeichnet.

Die offentliche Ausgleichsflache am Gstlichen Gebietsrand wird im Plan als M1 bezeichnet, zur ein-
deutigen Festsetzung der Mallnahmen und zur Abgrenzung zur vorbeschriebenen Mallnahme.

Auf den beiden neuen Parzellen 18 und 19 werden Baugrenzen und Flachen fiir Garagen festge-
setzt. In diesem Bereich wird die Festsetzung zu erhaltender Biume herausgenommen.

Die offentliche Verkehrsflache (Nikolausweg) wird um ca. 25 m2 vergréRRert, so dass die Parzelle 19
an ihr anliegt und durch sie erschlossen wird. Die Freihaltefldche fiir eine spdtere StraRenerweite-
rung (Festsetzung Nr. 5.5) wird entsprechend verkleinert.

Im nordlichen Bereich der Parzelle 19 wird eine Flache zur Begriindung von Wege- und Leitungs-
rechten festgesetzt (siehe auch unten, textliche Festsetzung Nr. 5.4).

Bei den textlichen Festsetzungen in der Planlegende sind folgende Anderungen vorgesehen:

Grundfldchenzahl (Nr. 4.1): Die Grundfldchenzahl des rechtskraftigen Bebauungsplans wird durch
die Bebauung weitgehend eingehalten - nur die Grundfldche der Zufahrt zum Hinterliegergrund-
stiick {ibersteigt das zulissige MaR. Um diese Uberschreitung zu ermdglichen, wird die Festsetzung
4.1 gedndert.

Fldche zur Begriindung von Wege- und Leitungsrechten (Nr. 5.4): Entsprechend der ErschlieRungs-
konzeption wird fiir die ErschlieBung der Parzelle 18 eine Fldche zur Begriindung der Wege- und
Leitungsrechte festgesetzt. Die Rechte werden nicht durch den Bebauungsplan begriindet, sondern
sind unabhangig vom Bebauungsplan im Grundbuch einzutragen. Die Festsetzung hat zur Folge,
dass Anlagen, die der Herstellung der Wege- und Leitungsrechte entgegenstehen, auf dieser Flache
nicht zuldssig sind.

Fldche zur Entwicklung von Natur und Landschaft (Nr. 6.10): diese Festsetzung wird bisher nur fiir
die (6ffentliche) Ausgleichsfldche verwendet, soll aber zukiinftig auch die neu anzulegende, pri-
vate Obstwiese umfassen. Die Formulierungen werden entsprechend gedndert, so dass beide MaR-
nahmen eindeutig festgesetzt werden.

Wiese (Nr. 6.11): die Festsetzung wird von ,artenreiches Feuchtgriinland” in ,extensiv gepflegte
Wiese” gedndert, da diese Formulierung dem Entwicklungsziel besser entspricht.

Fiir die beiden Gebdude gelten im Ubrigen die gleichen Festsetzungen, wie fiir die anderen Hiuser im Gel-
tungsbereich. Doppelhduser werden hier jedoch nicht zugelassen.



2.3 Umfang der Planung

Die Flachen im Geltungsbereich werden folgendermaRen festgesetzt. Die Tabelle zeigt die bisherigen und
zukiinftigen GroRen der einzelnen Nutzungsarten. Der Geltungsbereich wird insgesamt um 452 m2 erweitert.

Der Zuwachs erfolgt auf dem Flurstiick Nr. 479/3, Gemarkung Berglern.

Flache bisher Anderung Flache zukiinftig
Geltungsbereich gesamt 21.341 m? + 452 m? 21.793 m?
Allgemeines Wohngebiet 9.524 m2 +1.055 m2 10.578 m2
Offentliche Verkehrsfliche 5.134 m2 + 25 m? 5.159 m2
Freihaltefldche StraRenerweiterung 179 m? - 25 m2 153 m?
Private Verkehrsflache 744 m2 - 744 m2
Private Griinfliche 2.785 m? -2.046 m2 739 m2
[;ancgsecr;];?tr Entwicklung von Natur und 2 682 m? +1.443 m2 4.125 m?
Offentliche Griinfliche - Spielplatz 294 m2 - 294 m2

3 Zusammenfassung

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Wohngebiet Glaslern, siidlich RidingerstraRe ermdglicht die Ge-

meinde Berglern den Bau von zwei weiteren Einzelhdusern am Nikolausweg. Eine vorhandene Obstwiese, die
mit den Wohnh&dusern bebaut wird, soll in der direkten Umgebung neu angelegt werden.

Wartenberg, den ......cooeieieiiineninann,

Simon Oberhofer, Erster Biirgermeister
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