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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 18. Anderung des Flichennutzungsplans durchzufiih-
ren. Die Anderung umfasst die Ausweisung eines Wohngebiets mit Verkehrs- und Griinflichen éstlich von
Mitterlern. Der Bereich ist im Flachennutzungsplan bisher {iberwiegend als Flache fiir die Landwirtschaft
dargestellt (siehe Abbildung, rechtskriftiger Flichennutzungsplan mit Anderungsbereichen). Zwei kleine
bebaute Flichen in Mitterlern und Niederlern sollen als Dorfgebiet dargestellt werden. Die Anderung wird
im requldren Verfahren nach den allgemeinen Vorschriften der §§ 2 ff. BauGB durchgefiihrt.
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Ziele und Zwecke der Planung

Das Wohngebiet Am Kleinfeld Ost, das vor zehn Jahren geplant wurde, ist inzwischen fast vollstandig be-
baut. Wohnbaufldchen werden in Berglern weiterhin stark nachgefragt, vor allem von Einwohnern der Ge-
meinde. Die Bereitstellung von Bauland fiir den 6rtlichen Bedarf sowie ein angemessenes Bevdlkerungs-
wachstum sind stadtebauliches Ziel der Gemeinde zur Erhaltung und Stérkung der 6rtlichen sozialen
Strukturen. Im Jahr 2020 hat die Gemeinde ein 1,55 ha groRes Wohngebiet im Flachennutzungsplan zu-
gunsten eines Sondergebiets Infrastruktur/Einzelhandel iiberplant. Wahrend auf diesem zentral gelegenen
Areal derzeit ein Supermarkt mit Apotheke, Biiros und SB-Bank entsteht, haben sich in der Folge die Mdg-
lichkeiten, Wohngebiete fiir den 6rtlichen Bedarf der ndchsten Jahre auszuweisen, entsprechend verrin-
gert. Einschrankungen bestehen auch weiterhin durch die Unsicherheit {iber die Errichtung einer dritten
Start- und Landebahn am Flughafen Miinchen. Mit der vorliegenden Flaichennutzungsplananderung mochte
die Gemeinde die Erschlielung eines Wohngebiets im Ortsteil Mitterlern vorbereiten.



3 Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung

3.1 Raumordnungsziele, Planungsleitlinien

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) und im Regionalplan Miin-
chen (RP) festgelegt. Fiir die Ausweisung des Wohngebiets sind vor allem die unten aufgefiihrten Ziele und
Grundsétze einschlédgig:

LEP 3.1 (G) ,,Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet wer-
den. Flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen sollen unter Beriicksichtigung der orts-
spezifischen Gegebenheiten angewendet werden.” Die vorliegend geplante angemessene Erweite-
rung der gewachsenen Siedlungsstruktur entspricht diesen Nachhaltigkeitsgrundsatzen. Die
vorgesehene Anbindung an bestehende StralRen ist eine sparsame ErschlieRungsform.

LEP 3.2 (Z) ,In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
maglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
nicht zur Verfiigung stehen.” Die Gemeinde hat vor der vorliegenden Wohngebietserweiterung die
bestehenden Baufldchenreserven im Ortsinneren erschlossen und erschlie3t derzeit eine weitere
(Bebauungsplan Eittinger StraRe Zentrum, Bebauungsplan FeldstraRe).

LEP 3.3 (G) ,Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.” Das Wohngebiet liegt am bestehenden Ortsrand an -
es entsteht keine bandartige Struktur oder Landschaftszerschneidung.

LEP 3.3 (Z) ,Neue Siedlungsfldchen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.” Das Wohngebiet ist an den Ortsteil Mitterlern angebunden.

RPBIIZ2.1-,Indergesamten Region soll die Wohnsiedlungsentwicklung einer Gemeinde die De-
ckung des Bedarfs ihrer Bevolkerung sowie einer nicht unverhdltnisméRigen Bevélkerungszuwande-
rung umfassen”. Die Erweiterung des Wohngebiets Mitterlern Ost liegt im Rahmen dieses Zieles.

RPBIIG5.1.1 - ,Auf die Ausweisung und Bereitstellung von ausreichendem Wohnbauland und ei-
ne bedarfsgerechte jahrliche Bereitstellung von Wohnraum soll hingewirkt werden”. Die Gemeinde

Berglern bereitet mit der Wohngebietsdarstellung eine bedarfsgerechte Bereitstellung von Bauland
vor und tragt damit zur Entspannung des Wohnungsmarktes in der Region Miinchen bei.

3.2 Bedarf neuer Siedlungsflichen - Angaben zur landesplanerischen Uberpriifung

Die nachfolgenden Angaben zur landesplanerischen Uberpriifung wurden nach der Auslegungshilfe des
Bayerischen Bauministeriums ,,Anforderungen an die Priifung des Bedarfs neuer Siedlungsfldachen fiir Woh-
nen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung”, Stand: 15. September 2021 erhoben.
Die beiden Dorfgebietserganzungen auf bebauten Grundstiicken wurden nicht beriicksichtigt.

Strukturdaten
Einwohnerzahl der Gemeinde 2.968 Einwohner (LfStat?, Stand 31. Dezember 2021)
3.168 Einwohner (Einwohnermeldeamt, Stand 31. Dezember 2022)
Einwohnerentwicklung der Die Einwohnerzahl nahm seit 2012 um 13 % zu, der jdhrliche Zu-
Gemeinde der letzten zehn Jahre wachs betrug im Durchschnitt 1,4 %.
Bevdlkerung am 31. Dezember
Jahr . Veranderung zum Vorjahr "
insgesamt
Anzahl I
2012 2626 64 25
2013 2672 46 1,8
2014 2717 45 1,7

1 Bayerisches Landesamt fiir Statistik
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2015 271 -6 -0,2
2016 2815 104 3.8
2017 2898 83 29
2018 2951 53 1,8
2019 2982 31 1.1
2020 2932 - 50 -1.7
2021 2968 36 1,2

(aus LfStat ,Statistik kommunal 2022 Gemeinde Berglern™)

Einwohnerzahl gemaR der Bevilke-
rungsvorausherechnung des LfStat
fiir das Zieljahr der Planung

Fiir das Zieljahr 2039 liegt keine Bevolkerungsvorausberechnung
vor. Der Demographie-Spiegel Bayern fiir die Gemeinde Berglern
gibt folgende Zahl an: 3330 Einwohner im Jahr 2033.

Bevolkerungsprognose des
Landkreises

Bevolkerungsverdanderung 2041 gegeniiber 2021: +10,2 %
(LfStat, Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir Bayern
bis 2041, Demographisches Profil fiir den Landkreis Erding)

Durchschnittliche Haushaltsgrofie

2,32 Einwohner pro Wohnung
(Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen, Stand 2021)

Einstufung im Zentrale Orte-
System

Berglern ist kein zentraler Ort gemaR Nr. 2.1 LEP

Gebietskategorie gem. LEP

Berglern gehdrt zum Allgemeinen landlichen Raum

Verkehrsanbindung

e KreisstralRen ED 2 und ED 24, Staatsstralle 2331,
Autobahn A 92

e Bahnhofe Moosburg und Erding

e Busverbindungen nach Erding und Wartenberg

e Verkehrsflughafen Miinchen

Wirtschaftliche Entwicklungs-
dynamik der Gemeinde, des Land-
kreises und der Region

Die Region Miinchen ist eine der starksten Wirtschaftsregionen in
Deutschland und Europa. In den letzten Jahren hat sich die wirt-
schaftliche Situation in der Region positiv entwickelt, und es ist
zu erwarten, dass dieser Trend in Zukunft fortgesetzt wird. Nach
Angaben des Planungsverbands AuRerer Wirtschaftsraum wichst
die Wirtschaftsstarke der Region Miinchen seit 2009 mit hoher
Dynamik. Das Bruttoinlandsprodukt lag 2019 bei rund 203 Mrd. €.
Die Region Miinchen tragt somit knapp ein Drittel zum bayerischen
BIP bei, obwohl nur rund 22 Prozent der Einwohner Bayerns in der
Region leben. Beim Bruttoinlandsprodukt hat der Landkreis Miin-
chen die Landeshauptstadt mittlerweile iiberholt.

Der Landkreis Erding ist einer der wirtschaftlich dynamischsten
Landkreise in Deutschland und zeichnet sich durch eine hohe
Anzahl an mittelstandischen Unternehmen sowie eine giinstige
geographische Lage aus. Die Region ist inshesondere in den Berei-
chen Handel, Handwerk, Tourismus und Landwirtschaft aktiv. Das
Bruttoinlandsprodukt ist in den letzten zehn Jahren um 60 % ge-
wachsen, von 2,77 Mrd. € im Jahr 2009 auf 4,40 Mrd. € im Jahr
2019 (Zahlen aus Landkreis Erding — Datengrundlagen 2020, Pla-
nungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen).

Die wirtschaftliche Entwicklungsdynamik in der Gemeinde Berglern
ldsst sich u.a. an der Entwicklung der Gewerbesteuer ablesen. Von
2011 bis 2021 hat sich der Anteil der Gewerbesteuer an den Ge-
meindesteuereinnahmen aus den Hauptsteuerarten von 17,6 auf
20,4 % erhoht. Am Arbeitsmarkt zeigt sich in diesem Zeitraum ein
Zuwachs an sozialversicherungspflichtig Beschdftigten um 76 %
(187 im Jahr 2011, 314 im Jahr 2021).




Bestehende Flichenpotenziale

a) Im Fldchennutzungsplan dargestellte Flichen ohne Baurecht nach Bebauungsplan oder § 34 BauGB

Da die Bedarfspriifung fiir eine Wohnsiedlung erfolgt, bleiben Gewerbegebiete auRer Betracht. Im nordli-
chen Ortsbereich gibt es fiinf Flachen, die im Fladchennutzungsplan als Baugebiet dargestellt sind und die
im AuRenbereich liegen:

e al Mischgebiet am nérdlichen Ortsrand 0,26 ha
e a2 Wohngebiet zwischen Miillerweg und Ahornweg 0,44 ha
e a3 Dorfgebiet am siidlichen Ortsrand von Niederlern 0,46 ha
e a4 Dorfgebiet siidlich der Freisinger Stral3e 1,24 ha

e a5 Wohngebiet an der RaiffeisenstralRe 3,51 ha

| ‘31
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Im siidlichen Ortsbereich gibt es sechs Flachen, die im Fladchennutzungsplan als Baugebiet dargestellt sind
und die im AuBenbereich liegen:

e a6 Wohngebiet nordlich der Hardter StraRe 1,17 ha
e a7 Wohngebiet am Sattlerweg 0,20 ha
e a8 Wohngebiet nordlich der Ridinger StraRe 0,46 ha
e a9 Wohngebiet siidlich der Ridinger StralRe 0,29 ha
e al10 Wohngebiete beim Wasserwerk 0,54 ha
e all Dorfgebiet nordlich des Rosenwegs 0,27 ha
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b) Unbebaute Fldchen, fiir die Baurecht nach Bebauungspldnen besteht

Es gibt 22 unbebaute Grundstiicke mit einer Gesamtfldche von 1,88 ha, fiir die Baurecht nach Bebauungs-

plan besteht. In der Grafik ist der Umgriff und die Bezeichnung der jeweiligen Bebauungspléne angegeben.
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c) Bauliicken, Brachen und Konversionsfldchen im unbeplanten Innenbereich

Es gibt derzeit acht unbebaute Grundstiicke mit einer Gesamtflache von 0,95 ha, fiir die Baurecht nach § 34
BauGB besteht.
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d) Méglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Gebdude

Das denkmalgeschiitzte Kratzerwirtsgebdude in Mitterlern steht schon lange leer. Die Gemeinde hat es vor

Jahren gekauft und eine Sanierung und Wiedernutzung mit der Aufstellung des Bebauungsplans Mitterlern
Zentrum vorbereitet. Der Bauleitplanung ging ein stadtebaulicher Wettbewerb fiir die Ortsmitte voraus. Im
Jahr 2022 hat die Gemeinde das Gebdude verkauft. Der neue Eigentiimer saniert und erweitert das Gebdude
derzeit und mochte dort wieder eine Gastwirtschaft mit Biergarten, Wohnungen oder Serviced Apartements
und weitere Nutzungen wie Gewerbe oder 6ffentliche Raume unterbringen. Welche Nutzungen sich etablie-
ren, ist noch offen.

Fiir ein leerstehendes Wohnhaus in der Biirgermeister-Strobl-StralRe gegeniiber der Grundschule hat die
Gemeinde im Jahr 2008 die Umnutzung als Kindertagesstatte mit Hort, Mittagsbetreuung und einer Kinder-
gartengruppe gepriift. Die Nutzungen wurden schlieBlich an anderer Stelle verwirklicht. Die Gemeinde hat
das alte Wohnhaus abgerissen und im Jahr 2022 auf dem Grundstiick ein Mehrfamilienhaus mit sechs Sozi-
alwohnungen gebaut. Diese Nachnutzung eines leerstehenden Wohnhauses bzw. einer brachliegenden Fla-
che ist bereits abgeschlossen und wird hier lediglich als Beispiel fiir die Bemiihungen der Gemeinde zur Re-
alisierung von Innenentwicklungen aufgefiihrt.

Beiden Projekten war eine lange Planungs- und Umsetzungsdauer gemeinsam, jeweils iiber den Planungs-
horizont eines Flachennutzungsplans hinaus. Derzeit sind der Gemeinde keine weiteren verfiigharen leer-
stehenden oder ungenutzten Gebadude bekannt.

Kratzerwirt

(Biirgermeister-Strobl-StraRe 8)
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e) Maglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flachen

Die Gemeinde hat im Juli 2023 beschlossen, einen Bebauungsplan fiir ein Wohngebiet an der Feldstralle
aufzustellen. Im Planungsgebiet befindet sich eine ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle und ein weite-
res Wohnhaus. Die Gebaude sollen abgebrochen werden. Auf der Flache ist ein allgemeines Wohngebiet mit
acht Doppel-, Reihen- und Mehrfamilienhdusern mit insgesamt 27 Wohnungen geplant. In der Abbildung
ist die Flache an der FeldstraRe dargestellt, zusammen mit geringfiigig bebauten Grundstiicken, die eben-
falls grundsatzlich als Flachen mit Nachverdichtungspotenzial betrachtet werden. Die Gesamtfldche betrdgt
2,81 ha. AuRerdem sind innerortliche Griinflachen, Spielplatze, Ausgleichsflachen und landwirtschaftliche
Flachen dargestellt, die wegen ihrer Funktion nicht fiir eine Nachverdichtung der Siedlungen geeignet sind.

FeldstraRe
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In Gebieten mit neueren Bebauungspldnen — wie z.B. im Wohngebiet Kleinfeld Ost, das im Jahr 2015 er-
schlossen wurde — gibt es kaum Moglichkeiten zur Nachverdichtung. Die Parzellen wurden in den jlingeren
Baugebieten bereits unter dem Aspekt des Fldchensparens gebildet und sind dementsprechend klein (z.B.
Kleinfeld Ost: Doppelhausgrundstiicke ab 175 m2, Zweifamilienhausgrundstiicke ab 430 m2). Auch in alte-
ren Wohngebieten sind die Mdglichkeiten zur Nachverdichtung oft begrenzt: auch wenn die Wohnhauser
aufgestockt werden kdnnten, gibt es auf den Baugrundstiicken und im 6ffentlichen StraRenbereich teils zu
wenig Platz fiir die erforderlichen privaten und 6ffentlichen Stellplatze.

Neben den o0.g. konkreten Vorhaben zur Nachverdichtung werden im Ubrigen deshalb nur geringfiigig be-
baute Grundstiicke erfasst. Das sind bebaute Flachen mit deutlichem Nachverdichtungspotenzial im Ver-
gleich zum zuldssigen Baurecht oder zur Umgebungsbebauung. Entsprechend der Definition der Innenent-
wicklungspotenzialtypen in der Flaichenmanagement-Datenbank des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt
werden Grundstiicke erfasst, deren Flache zu weniger als ca. 15 % bebaut sind?. Als Bebauung wurden dabei
nur Gebaude gewertet, nicht Wege, Terrassen, Stellpldtze oder sonstige befestigte Flachen.

Im Ortsteil Mooslern hat die Gemeinde in einer AuRenbereichssatzung die Anzahl der zuldssigen Wohnun-
gen und Wohngebaude geregelt. Demnach gibt es dort zwei Flachen, auf denen noch insgesamt zwei Wohn-
gebdude mit je zwei Wohnungen errichtet werden konnen.

Mooslern

2 Flichenmanagement-Datenbank 4.2.1 - Hilfe und Anwendungshinweise, Tabelle 1, Bayerisches Landesamt fiir Umwelt 2022
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Ermittlung des Wohnbaufldchenbedarfs

Die Gemeinde Berglern hat 3.168 Einwohner (Stand 31. Dezember 2022). Im Zeitraum 2012 bis 2021 stieg
die Einwohnerzahl um 13 % (jahrlich 1,4 %; siehe oben, Strukturdaten). Die Gemeinde Berglern geht ange-
sichts der Bevolkerungsprognose des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik fiir die kommenden Jahre von
einem weiter starken Einwohnerwachstum aus. Die Bevélkerungsprognose nimmt einen Zuwachs von 362
Einwohnern in den auf 2021 folgenden 12 Jahren an. Demnach werden fiir das Jahr 2033 insgesamt 3.330
Einwohner prognostiziert. Das entspricht einem jahrlichen Wachstum von 1,0 %.

Hochgerechnet auf den Planungshorizont von 15 Jahren, der fiir Flachennutzungspléne iiblich ist, wiirde
das Einwohnerwachstum nach dieser Prognose 16 %, d.h. 510 Einwohner betragen. Diese Prognose stammt
aus dem Demographiespiegel Bayern des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik. Die tatsdchliche Einwoh-
nerentwicklung war in den letzten Jahren héher als in der Prognose angenommen. Deshalb geht die Ge-
meinde Berglern fiir ihre Bauleitplanung weiterhin von einem zukiinftigen Einwohnerwachstum in Hohe
von jahrlich 1,4 % aus. Innerhalb der kommenden 15 Jahre betrdgt das erwartete Wachstum folglich

23,2 %, das sind 734 Einwohner (Basis: 3.168 Einwohner).

Zusatzlich ist zu beriicksichtigen, dass die Wohnungsbelegung abnimmt. Wahrend in Berglern vor fiinf Jah-
ren noch 2,5 Personen in einer Wohnung lebten, sind es derzeit nur noch 2,3. Innerhalb des Planungshori-
zontes des Flachennutzungsplans wird entsprechend der gesamtgesellschaftlichen Entwicklung von

einer weiteren Abnahme auf einen Wert von ca. 2,2 Einwohner/Wohnung ausgegangen. In den bestehen-
den Wohnungen leben dann nicht mehr 3.168 Menschen, sondern nur noch 3.030 (2,2/2,3 x 3.168 EW). Da-
raus entsteht ein lokaler Bedarf an Wohnungen fiir 138 Einwohner (Auflockerungsbedarf).

Der Gesamtbedarf an Wohnungen ist daher fiir 872 Einwohner zu bemessen (734 + 138 = 872 Einwohner).
Der Flachenbedarf betragt 14,5 ha Nettobauland, wenn man die Wohnungen in Wohngebieten mit

einer Einwohnerdichte von 60 Einwohner/ha unterbringt (1.034 EW / 60 EW/ha = 17,2 ha). Bei Misch- und
Dorfgebieten ist der Ansatz von 60 EW/ha nicht realistisch — hier waren etwa 35 EW/ha anzusetzen. Wenn
man annimmt, dass etwa 20 % des Bedarfs nicht in Wohngebieten, sondern in Dorf- und Mischgebieten ab-
gedeckt wird, betrdgt der Flichenbedarf insgesamt 15,9 ha Nettobauland (12,7 ha Wohngebiet, 3,2 ha
Dorf-/Mischgebiet).

Im Flachennutzungsplan sind die Baufldchen in der Regel nicht als Nettobauland dargestellt, sondern als
Bruttobauland. Von der Fldche sind deshalb rund 20 % abzuziehen, die nicht fiir die Bebauung zur Verfii-
gung stehen (StralRen, Quartierspldtze, Griinflichen, Spielpldtze etc.). Der Flichenbedarf der ndchsten 15
Jahre betrdgt folglich 19,9 ha Bruttobauland (15,9 ha / 0,8 = 21,5 ha).

Nach den oben dargestellten Ermittlungen bestehen folgende Flichenpotenziale:

e a)im FNP dargestellte Wohngebiete ohne Baurecht 6,61 ha
e a)im FNP dargestellte Dorf- und Mischgebiete ohne Baurecht 2,23 ha
e b) unbebaute Flachen in Bebauungsplénen 1,88 ha
e ) unbebaute Grundstiicke im Innenbereich 0,95 ha
e d) ungenutzte Gebdude (ohne Flichenansatz)

e ¢) Flichen zur Nachverdichtung 2,81 ha

Dem Bedarf von 19,9 ha Bruttobauland stehen demnach Reserven und Nachverdichtungspotenziale in Héhe
von ca. 14,5 ha gegeniiber. Vor drei Jahren waren im Flichennutzungsplan weitere 1,55 ha Wohngebiet in
der Ortsmitte ausgewiesen, die aber mit der 15. Flachennutzungsplandnderung zugunsten eines Sonderge-
biets fiir Einzelhandel und Infrastruktur ersatzlos iiberplant wurden.

Die Gemeinde ist fortwdhrend bemiiht, vorhandene Reserven zu aktivieren. Insbesondere fiir die im Fla-
chennutzungsplan dargestellten Baugebiete ohne Baurecht priift die Gemeinde regelmdRig die Verfiigbar-
keit. Nach aktuellem Stand bestehen fiir den GroRteil der dargestellten Flachen keine VerduRerungs- oder
Bebauungsabsichten. Bei den Flachenpotenzialen im siidlichen Ortsbereich und im siidlichen Teil von Mit-
terlern spricht derzeit auch die Unsicherheit {iber die Entwicklung des Flughafens mit der geplanten dritten
Start- und Landebahn gegen groRere Wohnbauentwicklungen. Diese Fldchen liegen entweder in den aktuel-
len Larmschutzbereichen nach Regionalplan oder in geplanten Ldrmschutzzonen nach Flugldarmgesetz.
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Abschitzung der Folgekosten

Die Wasserversorgung ist durch den Bezug von Trinkwasser vom Wasserzweckverband Berglerner Gruppe ge-
sichert. Die ErschlieRung im Planungsgebiet wird durch Beitragseinnahmen oder die Gebiihren gedeckt. Die
Niederschlagswasserentsorgung erfolgt durch Versickerung auf den Baugrundstiicken und verursacht keine
Kosten fiir die Gemeinde. Die Herstellung der Schmutzwasserentsorgung wird durch Beitragseinnahmen und
Abwassergebiihren finanziert. Die Kosten fiir die StralRenerschliefung werden durch ErschlieBungsbeitrage
bzw. durch Verkaufserldse gedeckt. Auch die Kosten fiir die 6kologischen AusgleichsmaRnahmen werden
aus den Verkaufserlosen gedeckt. Kommunale Folgekosten ergeben sich im Wesentlichen fiir den Betrieb
und die Unterhaltung und die spater notwendigen Erneuerungen der Erschlieungsanlagen sowie fiir die
Erweiterung offentlicher Einrichtungen wie Kindertagesstétten oder Schule.

Entsprechend der Auslegungshilfe zur Priifung des Siedlungsflachenbedarfs sollen die Folgekosten der Sied-
lungsausweisung in die Abwédgung iiber die Planung eingestellt werden. Hierzu wird auf das Programm
~Folgekostenschétzer” des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt verwiesen. Fiir die vorliegende Planung
ermittelt der Folgekostenschatzer Infrastrukturfolgekosten in Hohe von bis zu 34.000,- € pro Wohneinheit
in einem Zeitraum von 40 Jahren, davon bis zu 19.800,- € fiir die Gemeinde, die restlichen Kosten fallen bei
den Grundstiickseigentiimern und der Allgemeinheit (Tarifkunden der Netze) an, siehe Abbildung.

Analyse der Infrastrukturfolgekosten einer einzelnen potenziellen Wohnbauflache

Fliche:  (stlich Bajuwarenhof #4" Andere Was ist dargestellt? Andere
Planung: Stand gemiB Anderungsbeschluss B®  Planung Darstellung
~ ", Zur Checkliste fir die Andere
40.000 € Ergebnisinterpretation Kostenarten

Die in der Grafik dargestelren Werte zeigen
die Ausgaben bis zum jeweiigen Jahr 7
fur alle betrachteten Kostenarten ?
in EUR pro Wohneinheit (Preisstand: Jahr 0, 2
IIIIIIIIIIIIII mit 2% p.a. real diskontiert auf das Jahr 0). 2
20.000 €
IIIIIIIIII Kostenaufteilung Andere Dif-

10.000 € ferenzierung

30.000 €

Die Darstellung differenziert die Ausgaben nach

»c ANENRNREERRRRRANERRRRNNRRANRRRRRRRREAEE  den folgenden Kostentrager:
o 4 2 36 40

Ausgaben bis zum jeweiligen Jahr
(in EUR, Preisstand: Jahr Q)

M Grundstiicksbesitzer

8 2 H 1 S0 S ¢ S o RS
[T Gemeinde
@MMUM Betrachtungszeitraum ! Zeitraum M Aligemeinheit
verklirzen |  Jahre nach erstmaliger Herstellung verldngern
Zuriick zur Ubersicht === Darstellung nach __ Darstellung an einen
& der Arbeitsschritte MS Excel exportieren ~— Drucker senden

GERTZ GUTSCHE RUMENAPP

Die Schdtzung beinhaltet die Kosten der erstmaligen Herstellung, des Betriebs und der Unterhaltung und
Instandsetzung sowie der Erneuerung folgender Anlagen: ErschlieRungsstraRen, Kanalisation, Wasserver-
sorgung, Stromversorgung, Gasversorgung, Griin- und Ausgleichsflachen. Zur Ermittlung der Kosten wurden
die im Programm enthaltenen Kostenkennwerte unverdndert {ibernommen. Grunderwerbskosten wurden
nicht eingerechnet, da die Flachen im Eigentum der Gemeinde sind und der Grundstiickswert beim Verkauf
der Baugrundstiicke abgeldst wird.

Nicht enthalten sind in der Schatzung die Folgekosten fiir soziale Infrastruktur wie Kindertagesstatten oder
Schule. Diese Kosten wiirden bei einer Schaffung von Wohnungen durch Nachverdichtung, Nachnutzung
oder sonstigen Innenentwicklung in gleicher Hohe anfallen.
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4.1

Planung

Lage und GrofR3e

Die Anderungsfliche fiir das Wohngebiet liegt am 6stlichen Ortsrand des Ortsteils Mitterlern. Sie umfasst
die Flurstiicke 1269/128, 1269/224 und Teilflichen der Flurstiicke 1267/13, 1268, 1269/36, 1269/47,
1269/202, 1269/205, 1269/215 und 1270, Gemarkung Berglern und ist 4,35 ha grof3. Das Wohngebiet hat
eine Flache von 3,42 ha, die restlichen Flaichen werden als Griinfldchen oder StraRenverkehrsflachen darge-
stellt. Aufgrund seiner GroRe kann das Wohngebiet in mehrere Bauabschnitte aufgeteilt werden. Das Pla-
nungsgebiet ist 270 m lang und 150 m breit. Die Wege zur Ortsmitte sind kurz: Der entstehende Nahversor-
gungsstandort mit Supermarkt, SB-Bank und Apotheke ist weniger als 1 km vom Wohngebiet entfernt und
ldsst sich auch weitgehend abseits der StraRen auf Ful3-, Rad- und Feldwegen erreichen. Westlich des
Wohngebiets befindet sich in etwa 300 m Entfernung das Zentrum von Mitterlern, an dem derzeit das Krat-
zerwirtsgebdude saniert und erweitert wird. Dort ist eine Gastwirtschaft mit Biergarten geplant. Auch eine
Bushaltestelle befindet sich dort. In einem Radius von hdchstens 2 km sind die Grundschule, die Kindergar-
ten, die Kirche und die Sportpldtze erreichbar. Auch der Thenner See, ein Badeweiher, liegt innerhalb die-
ser Distanz.

Die Bebauungs- und Wohnungsdichte fiir das Gebiet wird im Bebauungsplanverfahren entwickelt. Bei Be-
bauung mit Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern auf kleinen Grundstiicken beispielsweise konnen im Wohn-
gebiet etwa 80 Wohnungen entstehen, in denen langfristig ca. 176 Einwohner leben (entsprechend dem
langfristig zu erwartenden Wert von 2,2 Einwohner pro Wohnung). Eine Wohnstruktur aus Ein- und Zweifa-
milienhdusern lieRe einen Fahrzeugbestand von etwa 160 Pkw erwarten (2 Pkw je Wohnung). In der mor-
gendlichen Spitzenstunde zwischen 7:00 und 8:00 Uhr wiirden in diesem Fall etwa 56 Pkw das Gebiet ver-
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4.2

4.3

lassen?. Insgesamt wiirden aus dem Gebiet taglich ca. 348 zusatzliche Pkw-Fahrten und 9 LkW-Fahrten ent-
stehen, die sich den Fahrzielen entsprechend nach Siiden oder Norden verteilen*, d.h. auf die Straken Am
Dorfanger und Feldstral3e.

Die beiden Dorfgebietsflachen in Mitterlern und Niederlern ermdglichen keine zusatzliche Bebauung, son-
dern sollen den Flichennutzungsplan an die tatsachliche Nutzung anpassen. Es handelt sich in beiden Fal-
len um bereits bebaute Flachen innerhalb des Siedlungszusammenhangs.

ErschlieBung

Das Wohngebiet wird im Norden iiber die Feldstralle, im Siiden iiber die StraRen Am Dorfanger/ Bajuwaren-

hof erschlossen. Diese StraRen fungieren als SammelstraRen fiir die angrenzenden Wohngebiete. Vor allem

auf der FeldstralRe findet auch landwirtschaftlicher Verkehr zwischen den innerdrtlichen Hofstellen und den
Feldern ostlich von Mitterlern statt.

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Wasserzweckverband Berglerner Gruppe. Das Planungsgebiet liegt
aulerhalb der aktuellen Entwdsserungsgebietsgrenzen des Abwasserzweckverbands Erdinger Moos. Eine
Ausweitung des Versorgungsgebiets ist in der Bauleitplanung mit dem Abwasserzweckverband abzustim-
men. Es gibt mehrere Anschlussmdglichkeiten an das aulRerhalb des Planungsgebiets vorhandene Kanal-
netz. Die sonstige ErschlieRung mit Telefon, Breitband, Strom ist durch die Erweiterung der bestehenden
Anlagen in Mitterlern herzustellen. Eine Nahwarmeversorgung gibt es in Mitterlern bisher nicht.

Das Niederschlagswasser soll - wie in den angrenzenden Wohngebieten — vor Ort versickert werden. Einen
Regenwasserkanal gibt es in diesem Bereich nicht. Die Sickerfahigkeit des Bodens wird im weiteren Bau-
leitplanungsverfahren gepriift.

Umfang der Planung

Die Flachennutzungsplandanderung umfasst im Teilgeltungsbereich fiir das Wohngebiet die Flurstiicke
1269/128, 1269/224 und Teilflachen der Flurstiicke 1267/13, 1268, 1269/36, 1269/47, 1269/202,
1269/205, 1269/215 und 1270, Gemarkung Berglern. Im Bereich der Ergdanzung der beiden Dorfgebiete um-
fasst die Flachennutzungsplandnderung Teile der Flurstiicke 1197, 1900, 1900/1 und 1115/12, Gemarkung
Berglern.

Nutzung Flache bisher Anderung | Fliche zukiinftig
Geltungsbereich gesamt 4,59 ha - 4,59 ha
Neuausweisung Wohngebiet 4,35 ha - 4,35 ha
Allgemeines Wohngebiet 0,22 ha +3,20 ha 3,42 ha
StralRenverkehrsflache 0 ha +0,62 ha 0,62 ha
Flache fiir die Landwirtschaft 4,13 ha -4,13 ha 0 ha
Griinflache 0 ha +0,31 ha 0,31 ha
Sonstige Anderungen 0,24 ha - 0,24 ha
Dorfgebiet 0 ha +0,24 ha 0,24 ha
Griinflache 0,02 ha -0,02 ha 0 ha
Flache fiir die Landwirtschaft 0,22 ha -0,22 ha 0 ha

* Quellverkehrsaufkommen morgendliche Spitzenstunde; ca. 0,35 x Pkw-Bestand, Grobabschétzung nach EAE 85/95, Forschungsgesell-
schaft fiir StraBen- und Verkehrswesen

“ bei 3,5 Wegen/Person und Tag, einem Pkw-Besetzungsgrad von 1,15 Personen/Pkw und einem MIV-Anteil von 65 %; 0,05 Lkw-
Fahrten/Einwohner; Grobabschatzung nach Bosserhoff, Tagungsband AMUS 2000, Stadt Region Land, Heft 69, S. 77f
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5.1

Umweltbericht

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

Einleitung

Inhalte und Ziele der Fldchennutzungsplandnderung
Die Gemeinde Berglern plant die Ausweisung eines Wohngebiets dstlich von Mitterlern.

Bedeutsame Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und Fachplénen

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

e Naturschutzgesetzgebung BNatSchG, BayNatSchG

o Immissionsschutzgesetzgebung BImSchG

e Baugesetzbuch BauGB

o  Wasserhaushaltsgesetz WHG

e lLandesentwicklungsprogramm Bayern

e Regionalplan Miinchen

e amtliche Biotopkartierung Bayern

e  Meldeliste Natura 2000 Bayern

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

Das Landesentwicklungsprogramm enthalt vor allem Ziele zur Beschrankung der Flicheninanspruchnahme
und zum Schutz der Landschaft. So sind nach LEP 3.2 (Z) in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Poten-
ziale der Innenentwicklung mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen. Die vorliegende Baugebietsausweisung ist eine Ausnahme
in diesem Sinne, weil Innenentwicklungspotenziale nicht im erforderlichen Umfang verfiigbar sind. Bei der
Planung wurden die vorhandenen Bauliicken und Nachverdichtungspotenziale beriicksichtigt und bei der
Flachenbedarfsermittlung eingerechnet. Gleichwohl ist die Neuausweisung erforderlich. Sie gleicht teilwei-
se die Herausnahme von 1,55 ha Wohngebiet zugunsten eines Sondergebiets Einzelhandel/Infrastruktur
aus. Das Ziel, dass neue Siedlungsflachen moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszu-
weisen sind (LEP 3.3 (Z)) und der Grundsatz, dass eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte,
insbesondere bandartige Siedlungsstruktur vermieden werden soll (LEP 3.3 (G)), werden bei der vorliegen-
den Planung beachtet. Das Planungsgebiet ist an bestehende Siedlungen angebunden und es entsteht
durch die Ausweisungen keine bandartige Struktur oder Landschaftszerschneidung. Die Ausweisung des
Wohngebiets entspricht den Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms zur Schaffung gleichwertiger
Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Teilrdumen, die u.a. die Schaffung und Erhaltung der Grundlagen
fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Wohnraum erfordert.

Die vorbeschriebenen Ziele sind auch Teil der Naturschutzgesetze, des Wasserhaushaltsgesetzes und des
Baugesetzbuchs. Natur und Landschaft sind nach dem Bundesnaturschutzgesetz so zu schiitzen, dass die
biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlie3lich der Regenera-
tionsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiiter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schon-
heit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind. Boden sind so zu erhal-
ten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erfiillen konnen; Naturlandschaften und historisch
gewachsene Kulturlandschaften sind vor Verunstaltung, Zersiedelung und sonstigen Beeintrdchtigungen zu
bewahren. GroRfldchige, weitgehend unzerschnittene Landschaftsrdume 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
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Inanspruchnahme der Landschaft sowie Beeintrdchtigungen des Naturhaushalts vermieden oder so gering
wie moglich gehalten werden.

Beim Aufsuchen und bei der Gewinnung von Bodenschdtzen, bei Abgrabungen und Aufschiittungen sind
dauernde Schdden des Naturhaushalts und Zerstérungen wertvoller Landschaftsteile zu vermeiden; unver-
meidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind insbesondere durch Férderung natiirlicher
Sukzession, Renaturierung, naturnahe Gestaltung, Wiedernutzbarmachung oder Rekultivierung auszuglei-
chen oder zu mindern. Freirdaume im besiedelten und siedlungsnahen Bereich einschliefSlich ihrer Bestand-
teile, wie Parkanlagen, grof3flachige Griinanlagen und Griinziige, Walder und Waldrander, Baume und Ge-
hélzstrukturen, Fluss- und Bachldufe mit ihren Uferzonen und Auenbereichen, stehende Gewdsser,
Naturerfahrungsraume sowie gartenbau- und landwirtschaftlich genutzte Flachen, sind zu erhalten und
dort, wo sie nicht in ausreichendem MaRe 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 zusdtzlichen Inanspruchnahme von Fldchen fiir bauliche Nut-
zungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiege-
lungen auf das notwendige MaR zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte
Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll
sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

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

In der ndheren Umgebung des Planungsbereichs gibt es keine Schutzgebiete, deren Entwicklungs- und Er-
haltungsziele zu beriicksichtigen sind. Die Planungsgebiete liegen auch in keinem landschaftlichen Vorbe-
haltsgebiet (siehe Abbildung Regionalplan, Karte ,Landschaft und Erholung®).
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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 siidostli-
cher Richtung bei Manhartsdorf. Fiir die Planung sind deshalb keine Ziele und MaRnahmen zur Erfiillung
von Waldfunktionen einschldgig. Auch der bisherige Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan der Ge-
meinde Berglern enthiilt fiir die Planungsgebiete keine Ziele und MaRnahmen, die der vorliegenden Ande-
rung entgegenstehen wiirden. Die Ausweisung der Baufldchen befindet sich in keinem Schwerpunktgebiet
des Arten- 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 Flichen ist mit gelegentlichen Larm-, Staub- und Geruchsemmissio-
nen verbunden, die jedoch ortsiiblich sind und zu keinem grundsatzlichen Immissionskonflikt mit dem
Wohngebiet fiihren oder die Gesundheit und Erholungsmdglichkeiten von Menschen erheblich beeintrach-
tigen. Das Planungsgebiet ist — wie der gesamte Ort — vom Fluglarm betroffen, liegt aber auRerhalb der
Larmschutzbereiche des Flughafens Miinchen, die im Regionalplan zur Lenkung der Bauleitplanung ausge-
wiesen sind. Es liegt auch auRerhalb der Larmschutzzonen, die im Planfeststellungsheschluss fiir eine 3.
Start- und Landebahn vorgesehen sind. Das Wohngebiet verursacht zusatzlichen Verkehr vor allem auf der
FeldstraRe und auf den StraRen Bajuwarenhof und Am Dorfanger. Der Verkehr wird sich iiberwiegend auf
diese Sammelstralien beschranken und nicht auf den untergeordneten Stralden innerhalb der bestehenden
Wohngebiete stattfinden. Mehr als gering erhebliche Beeintrachtigungen der Gesundheit und Erholungs-
moglichkeiten der Bewohner im Umfeld und im Planungsgebiet sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die Sondergebiete werden auf Flachen geplant, die derzeit als Acker genutzt werden. Es werden keine Fla-
chen mit Schutzgebieten im Sinne der Abschnitte III und IIIa des BayNatSchG und keine gesetzlich ge-
schiitzten Biotope bzw. Lebensstédtten oder Waldflachen einbezogen. Die Flachen liegen nicht in einem
Schwerpunktgebiet des Arten- und Biotopschutzprogramms. Auch in der ndaheren Umgebung des Planungs-
bereichs gibt es keine Schutzgebiete, die durch das Wohngebiet beeintrachtigt werden. Siidlich des Pla-
nungsgebiets liegen die biotopkartierten Dammbdschungen des Mittleren Isarkanals, nordlich ein biotop-
kartierter Kiesweiher und -abgrabung mit vernassten und wechselnassen Bereichen am Ortsrand von
Niederlern. Die Entfernung zum Wohngebiet betrdgt jeweils iiber 250 m. Das Vogelschutzgebiet Nordliches
Erdinger Moos liegt iiber einen Kilometer entfernt in westlicher Richtung. Aufgrund dieser grofRen Entfer-
nung zum Planungsgebiet ist eine Beeintrdchtigung des Vogelschutzgebiets nicht anzunehmen.

Durch die Bebauung und die Verschiebung des Ortsrandes in die flache, offene Kulturlandschaft sind unge-
achtet dessen bodenbriitende Vogelarten potenziell betroffen. Die Gemeinde hat deshalb eine Kartierung
und eine Priifung beauftragt, ob eine Betroffenheit vorliegt und wie erhebliche Beeintrdachtigungen ggf.
vermieden werden konnen. Fiir die Untersuchung wurden mehrere Begehungen zwischen April und Juli
2023 durchgefiihrt. Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag liegt dieser Begriindung bei®. Die Untersuchun-
gen haben ergeben, dass sich innerhalb des Planungsgebiets und seiner ndheren Umgebung drei Brutrevie-
re der Feldlerche und zwei Brutreviere der Schafstelze befinden. Laut Bericht ist davon auszugehen, dass al-
le fiinf Brutreviere vom Vorhaben beeintrachtigt werden. In der bestehenden Siedlung am Ortsrand wurden
Brutreviere von Feldsperling und Haussperling festgestellt. Erhebliche Beeintrachtigungen dieser Vogelar-
ten sind bei Beriicksichtigung allgemeiner Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen nicht zu erwarten.
Nachweise iiber die Betroffenheit weiterer geschiitzter Arten durch die Bebauung liegen nicht vor.

Um Schadigung, Totung oder Storung der betroffenen Arten zu vermeiden oder zu minimieren, werden im
Artenschutzgutachten folgende MaRnahmen vorgeschlagen:

e M1 -Vermeidung nachtlicher Bauarbeiten im Sommerhalbjahr;

e M2 - Abstimmung der BaumalRnahmen auf die Brutzeit; alternativ MaRnahme zur Vergramung auf
der Eingriffsflache, um die Ansiedlung von Feldlerche und Schafstelze zu vermeiden;

e M3 -Vermeidung vogelgefahrdender Verglasungen soweit maglich;

Zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitdt fiir die Schafstelze und Feldlerche trotz der
Beeintrachtigung vorhandener Brutreviere werden vorgezogene Ausgleichsmallnahmen vorgeschlagen:

e M4 - Alternative 1: Anlage von Lerchenfenstern + Bliih- und Brachestreifen;
e M4 - Alternative 2: Anlage von Bliihflachen, Bliihstreifen oder Ackerbrachen;

Die Auswirkungen fiir Tiere und Pflanzen sind bei Umsetzung der Malinahmen nur gering erheblich.

® Baugebiet Berglern Bajuwarenhof Ost - Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP)
Oktober 2023, NATURGUTACHTER Landschaftsdkologie — Faunistik — Vegetation, Freising
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Schutzgut Boden

Der Boden ist als eiszeitlich entstandener (teils
sandiger), tiefgriindiger Lehmboden mittleren
Zustands auf Schwemmfachern im Randbereich
von Schotterfeldern zu bezeichnen. Die Boden-
bewertung weist eine Bodenzahl bis zu 67 und
eine Ackerzahl bis zu 64 aus. Der Standort ist
wertvoll fiir die landwirtschaftliche Produktion.
Die kiinftige Nutzung der Flache als Wohnge-
biet bringt Eingriffe in den Bodenhaushalt und
die mit jeder Bebauung einhergehende Boden-
versiegelung mit sich. In den versiegelten Fl&-
chen gehen die Bodenfunktionen verloren — zu-
satzlich werden Flachen durch baubedingte
Verdichtung belastet. Die Auswirkungen haben
daher eine hohe Erheblichkeit. Die Abbildung
zeigt einen Ausschnitt aus der Bodenschatz-
karte des Bodeninformationssystems 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 im Wohngebiet sorgt mit der Versiegelung von Fldchen fiir einen erh6h-
ten Oberfldchenwasseranfall und beschleunigten Abfluss. Dadurch wird die Grundwasserneubildungsrate
herabgesetzt. Die Baukdrper im Wohngebiet dringen voraussichtlich in das Grundwasser ein, weil Wohnge-
baude regelmdlig unterkellert werden. Die Beeintrachtigung des Grundwassers ist aufgrund der geringen
Empfindlichkeit des Bestands und der Vorbelastung durch das bestehende Wohngebiet als gering erheblich
zu bewerten.

Schutzgut Fldche

In der Gemeinde Berglern werden derzeit ca. 10,3 % der Fldche des Gemeindegebiets als Siedlungs- und
Verkehrsflache genutzt, 205 ha.® Die Siedlungs- und Verkehrsflache ist in den letzten zehn Jahren weniger
stark gewachsen als die Einwohnerzahl und Zahl der Arbeitsplatze. Vor dem Hintergrund der demografi-
schen Entwicklung und des Klimaschutzes soll der Flachenverbrauch auf kommunaler Ebene insbesondere
fiir Siedlung und Verkehr deutlich gesenkt werden. Die vorliegende Planung erhéht die Siedlungs- und Ver-
kehrsflache zulasten von landwirtschaftlichen Flachen um 4,13 ha, d.h. die Siedlungs- und Verkehrsflache
erhoht sich auf 10,5 % der Flache des Gemeindegebiets. Angesichts dieser GroRenordnung sind die Auswir-
kungen auf das Schutzgut Flache gering erheblich.

Schutzgut Klima und Luft

Das Planungsgebiet weist ein warmgemaligtes, immerfeuchtes Klima mit jahrlichen Niederschlagsmengen
von 750 bis 850 mm auf. Ein GroRteil der Niederschldge entfdllt — bedingt durch die oft hdufigen Gewitter-
regen — auf das Sommerhalbjahr. Die klimatischen Verhdltnisse entsprechen dem GroRklimabereich Siid-
deutschlands. Das Baugebiet beeinflusst keine zu beachtenden Frischluftschneisen, da keine erhebliche
Barriere fiir Luftstromungen aufgebaut wird. Durch die Planung wird die Ventilationswirkung im 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 groRe Offenlandfldchen unbeeintrachtigt. Auf-
grund der geringen Gesamtgebietsgréfie 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.

6 aus Gemeindedaten Berglern Ausfiihrliche Datengrundlagen 2021, Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen
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5.3

5.4

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Die Planung beriihrt ein Bodendenkmal, eine
Siedlung und Kdrpergrdber des frithen Mittelal-
ters (D-1-7637-0006). Bodeneingriffe im Be-
reich von Bodendenkmalern bediirfen einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis gem. Art. 7.1
DSchG. Eventuell zu Tage tretende Boden-
denkmdler unterliegen der Meldepflicht an die
Denkmalbehdrden. Im Bebauungsplan fiir das
Wohngebiet ist darauf hinzuweisen. Von der
Planung sind im Ubrigen keine Kultur- oder
Sachgliter wie z.B. Baudenkmaler betroffen.
Die Auswirkungen haben eine hohe Erheblich-
keit.

Schutzgut Landschaftsbild

\ A >
Das Planungsgebiet befindet sich in der naturrdumlichen Untereinheit 051 ,Miinchner Ebene”. Das Areal ist
fast eben, aufgrund der Lage inmitten vorhandener Bebauung und in Nahe des Mittleren Isarkanals groR3-
tenteils nicht weit einsehbar. Es liegt nicht in einem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet. Das geplante
Wohngebiet ist hinsichtlich des Landschaftsbilds eine untergeordnete Erweiterung des Siedlungsbestands
und ist nach Osten hin mit Gehdlzen einzugriinen. Die Landschaft wird insgesamt nur gering erheblich be-
eintrachtigt.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

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

Prognose iiber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Wenn das Wohngebiet nicht ausgewiesen wird, wird das Planungsgebiet weiter landwirtschaftlich genutzt.
Die Nachfrage nach Wohnbaufldachen miisste an anderer Stelle erfiillt werden.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

VermeidungsmafSnahmen

Folgende VermeidungsmalRnahmen sind auf Flaichennutzungsplanebene vorgesehen und in den nachfol-
genden Verfahren zu konkretisieren oder zu ergdnzen:

e FEingriinung des Gebiets an den Ortsrdandern;

e Vermeidung von Bauarbeiten wéahrend der Nachtstunden im Sommerhalbjahr (Marz bis November);

e Ausschluss von vogelgefahrdenden Glasflachen (ausgenommen Fenster);

e Abstimmung der Baufeldrdumung fiir das Wohngebiet auf die Brutzeiten von Bodenbriitern (Feld-
lerche und Schafstelze); alternativ: VergramungsmaRnahmen mit Flatterbdndern um eine Ansied-
lung der Bodenbriiter zu vermeiden;

e Schaffung von Habitaten fiir Bodenbriiter als vorgezogene AusgleichsmaRnahmen, um eine Beein-
trachtigung der kontinuierlichen Gkologischen Funktion der Bodenbriiterhabitate im Planungsge-
biet und dessen Umfeld zu vermeiden (diese Maknahmen werden im weiteren als Ausgleichsmal3-
nahmen eingestuft);

e Okologische Baubegleitung fiir die ErschlieRungsmaRnahmen;
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Hinsichtlich geplanter MaRnahmen gegen den Klimawandel und der Anpassung an den Klimawandel ist
nach Auffassung des Umweltbundesamtes’ von folgenden Klimaverdnderungen auszugehen:

e Zunahme der Haufigkeit und Intensitdt von Hitzewellen

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

e Abnahme bei Sommerniederschldgen

e haufigere Starkniederschlage

Diese Auswirkungen gelten als sehr wahrscheinlich. Als wahrscheinlich werden aulRerdem die Zunahme von
Winterstiirmen und die Zunahme der Klimavariabilitdt genannt. Die Etablierung eines 6rtlichen und fuBlau-
fig erreichbaren Lebensmittelmarktes ist eine KlimaschutzmaRnahme zur Vermeidung verkehrshedingter
C02-Erzeugung auf der Ebene des Flachennutzungsplans. Auf der Bebauungsplanebene sind weitere MaR-
nahmen zu definieren, die der Anpassung an die beschriebenen Klimaverdanderungen dienen oder den Bei-
trag zum Klimawandel vermindern, z.B.:

e Durchgriinung des Wohngebiets mit Baumen zur Verminderung der Auswirkungen von Hitzewellen;
e Beriicksichtigung von Starkniederschldagen bei der Niederschlagswasserentsorgung;

e Vorschrift zur Regenwassernutzung fiir die Gartenbewdsserung (Regentonnen);

e Begriinung von Dachern von Garagen, Carports und Nebengebduden;

Auch diese MalRnahmen sind im Bebauungsplanverfahren zu erganzen und verbindlich festzulegen.

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Der Ausgleichsbedarf fiir Eingriffe in Natur und Landschaft wird nachfolgend anhand des Bayerischen Leit-
fadens zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung Stand 2003 iiberschldgig ermittelt. Das Planungsgebiet
hat als Ackerflache nur eine geringe Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild (Kategorie
I). Im Wohngebiet wird voraussichtlich eine Grundflachenzahl von etwas mehr als 0,35 erreicht, wenn im
Gebiet kleine Parzellen gebildet werden (Doppel- und Reihenhduser, Einzelhduser auf kleinen Grundstii-
cken). Die Eingriffsschwere ist deshalb voraussichtlich vom Typ A (hoher Versiegelungsgrad). Bei der Fest-
legung des Kompensationsfaktors nach der Matrix des Eingriffsleitfadens sind die 0.g. Vermeidungs-
mallnahmen, die im Bebauungsplan noch zu bestimmen sind, zu beriicksichtigen. Es ergeben sich folgende
Beeintrachtigungsintensitdten:

e Wohngebiet
Eingriff in Ackerfldchen; Typ A I
der Kompensationsfaktor liegt zwischen 0,3 und 0,6;
Eingriffsfldche: 3,84 ha (Wohngebiet incl. StraRenflédche; ohne Gebietseingriinung)
Ausgleichsfldche: 3,84 ha x 0,3 bis 0,6 = 1,15 bis 2,30 ha

Im Jahr 2021 wurde der Bayerische Leitfaden grundlegend iiberarbeitet und auf eine andere Mal3einheit
umgestellt (Wertpunkte statt FlichengrofRe). Bei Anwendung des neuen Leitfadens ergibt sich ein Aus-
gleichsbedarf in Hohe von 28.000 bis 40.000 Wertpunkten:

e FEingriffsfliche 38.400 m2
Biotop-, Nutzungstyp geringer Bedeutung (intensiv bewirtschafteter Acker); 3 Wertpunkte
Grundfldchenzahl GRZ voraussichtlich 0,3 bis 0,35
Planungsfaktor fiir VermeidungsmaRnahmen 0 bis 20 %
Ausgleichsbedarf: (38.400 x 3 WP x 0,3 bis 0,35) - 0 bis 20 % = 28.000 bis 40.000 WP

Das Okokonto der Gemeinde wird bisher nicht mit Wertpunkten gefiihrt, sondern mit FlichengréRen. Der
genaue Ausgleichsbedarf ist im Bebauungsplanverfahren zu ermitteln, sobald die Eingriffsflache, der Ver-
siegelungsgrad und die VermeidungsmalRnahmen feststehen. Die Wahl der Ermittlungsmethode kann dem
Bebauungsplanverfahren {iberlassen bleiben — beide Methoden sind zuldssig.

Laut Artenschutzgutachten sind fiir die Ausweisung des Wohngebiets MalRnahmen zur Sicherung der konti-
nuierlichen 6kologischen Funktionalitdt betroffener Lebensrdume erforderlich. Es handelt sich um vorgezo-
gene AusgleichsmaRBnahmen gemaR § 44 Abs. 5 BNatSchG, die erhebliche Beeintrachtigungen von fiinf be-

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

5.6

troffenen Feldlerchen- und Schafstelzenbrutpaaren dadurch ausschlieRen sollen, dass in der Ndhe der bis-
herigen Brutpldtze neue Habitate geschaffen werden, und damit sicherstellen, dass der Verwirklichung des
Wohngebiets keine artenschutzrechtlichen Verbote entgegenstehen. Als vorgezogene AusgleichsmaRRnah-
men sind im Artenschutzgutachten verschiedene Alternativen vorgesehen, die auf Ackerfldchen in einem
Umkreis von hochstens 2 km um das Planungsgebiet umgesetzt werden miissen. Es handelt sich um Ler-
chenfenster, Bliihflaichen und Brachestreifen bzw. Ackerbrachen (siehe beiliegendes Artenschutzgutach-
ten, Seite 14). Fiir die MaBnahmen ist eine Gesamtfldche zwischen 0,66 und 1,5 ha notwendig. Die MaR-
nahmen miissen vor Baubeginn wirksam sein.

Im weiteren Verfahren wird gepriift, ob diese artenschutzrechtlichen AusgleichsmaRnahmen nach § 44 Abs.
5 BNatSchG zugleich als 6kologischer Ausgleich gemaR § 1a Abs. 3 BauGB geeignet sind. Im Idealfall kdn-
nen durch kombinierte produktionsintegrierte Mallnahmen neben den Kompensationsverpflichtungen nach
der Eingriffsregelung die Erfordernisse aus dem besonderen Artenschutz multifunktional auf ein und der-
selben Flache erfiillt werden. Als Ausgleich nach § 1a Abs. 3 BauGB konnen andernfalls bereits hergestellte
OkokontomaRnahmen auf gemeindlichen Grundstiicken zugeordnet werden, z.B. auf den Flurstiicken 86/1,
88/2 und 2432/T, auf denen im Jahr 2004 die AufwertungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden (Gesamtfla-
che 1,43 ha zzgl. Verzinsung). Die Gemeinde verfiigt zudem iiber weitere Flachen, die fiir AusgleichsmaR-
nahmen verwendet werden konnen.

Alternative Planungsmaéglichkeiten

Im Flachennutzungsplan sind derzeit 6,61 h Wohngebiete auf bisher unbebauten und unbeplanten Flachen
dargestellt. Die Gemeinde hat gepriift, ob das Wohngebiet auch auf diesen Flachenreserven verwirklicht
werden kann. Die Fldchen stehen aber zurzeit nicht fiir eine Bebauung zur Verfiigung.

Methodik, Kenntnisliicken, MaRnahmen zur Uberwachung

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen wurden verbal argumentativ in drei Stufen bewertet: geringe,
mittlere und hohe Erheblichkeit. Die exakten Grundwasserstdande und das tatsdchliche Vorkommen von
Bodendenkmadlern 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 Flachennutzungsplanes auf die Umweltbelange entstehen kdnnen und welche erheblichen Einwir-
kungen auf die geplanten Nutzungen im Geltungsbereich aus der Umgebung vorhanden sind. Hierzu
werden verniinftigerweise regelmadRig anzunehmende Einwirkungen gepriift, nicht jedoch auRergewdhnli-
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 Baufldchen noch benétigt werden oder schon realisiert wur-
den. Auf der Bebauungsplanebene kann ein Monitoring beziiglich der Verkehrsentwicklung und von Pflanz-
bindungen sowie MaRnahmen zum Ausgleich sinnvoll sein. Fiir die Gewahrleistung der Erhaltung der 6kolo-
gischen Funktionalitdt durch die vorgezogenen AusgleichsmaRnahmen gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG sind
Kontrollen erforderlich.
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5.7 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Schutzgut Erheblichkeit der Auswirkungen
gering maRig hoch

Mensch X

Tiere und Pflanzen X

Boden X

Wasser

Flache X

Klima und Luft unerheblich

Kultur- und Sachgiiter X

Landschafts- und Ortshild X

Die Ausweisung des Wohngebiets beeintrachtigt die Umwelt teils erheblich. Mit den Vermeidungs- und Ver-
ringerungsmaRnahmen und dem angemessenen naturschutzrechtlichen Ausgleich wird ein tragbares Kon-
zept fiir die Anderung entwickelt.

5.8 Quellen

Fiir die Erstellung des Umweltberichtes wurden vorldufig folgende Quellen herangezogen:

Regionalplan Miinchen - Karte 3 Landschaft und Erholung
Regionaler Planungsverband Miinchen, Stand 2023

Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz - FIN-WEB
Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand 2023

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 2023

Umweltatlas Bayern
Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand 2023

Bayerischer Denkmalatlas
Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Miinchen, Stand 2023

Baugebiet Berglern Bajuwarenhof Ost - Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung;
NATURGUTACHTER Landschaftsokologie — Faunistik — Vegetation, Freising, Oktober 2023
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6 Hinweise

Wasserversorgung (Wasserzweckverband Berglerner Gruppe, Wartenberg)

Das Planungsgebiet kann durch den Wasserzweckverband erschlossen werden. Nahere Details sind
im Aufstellungsverfahren des Bebauungsplans zu regeln.

Schmutzwasserentsorgung (Abwasserzweckverband Erdinger Moos, Eitting)

Die im Geltungsbereich der 18. Anderung des Flichennutzungsplanes liegenden unbebauten und
derzeit landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke (u. a. FL.-Nrn: 1269/128 und 1269/47) befinden
sich auBerhalb der Entwédsserungsgebietsgrenzen (EGG) des Abwasserzweckverbandes Erdinger
Moos.

Demzufolge besteht derzeit weder ein Anschlusszwang noch ein Benutzungsrecht oder ein An-
spruch auf Anschluss an die 6ffentliche Entwdsserungseinrichtung.

Sollte von der Gemeinde Berglern im weiteren Bauleitverfahren eine ErschlieBung und anschlie-
Rende Aufnahme in das Entwdsserungsgebiet gewiinscht werden, sind nachfolgende Anmerkungen
zu beachten:

Eine Erschliefung und Aufnahme in das Entwasserungsgebiet kann gemaR § 3 Abs. 1 Satz 3 Ver-
bandssatzung nur erfolgen, wenn sie nicht zu einer unzumutbaren wirtschaftlichen Belastung des
Abwasserzweckverbandes Erdinger Moos fiihrt. Sollten die ErschlieBungskosten fiir das Baugebiet
hoher sein als die Beitragseinnahmen ist die abwassermaldige ErschlieBung nur méglich, wenn
sich die Gemeinde Berglern durch Abschluss einer Sondervereinbarung zur Erstattung der Mehrkos-
ten verpflichtet.

Bevor ein entsprechender Bebauungsplan erlassen wird, sind zwischen den betroffenen Grund-
stiickseigentiimer/n und dem Abwasserzweckverband Erdinger Moos Vereinbarung/en zur Ablose
der Herstellungsbeitrage zu schlieRen.

Voraussetzung fiir den Abschluss der vorgenannten Vereinbarungen ist das Vorliegen einer ent-
sprechenden detaillierten Entwdsserungsstudie, welche im Vorfeld von der Gemeinde Berglern in
Auftrag zu geben ware.

Diese Entwasserungsstudie muss zwingend den gesamten Bereich der 18. Anderung des Flichen-
nutzungsplanes umfassen/betrachten und muss folgendes beinhalten:

ein Baugrundgutachten fiir das gesamte Gebiet,

eine giiltige Bescheinigung iiber die Kampfmittelfreiheit fiir das gesamte Gebiet,
eine giiltige Freigabe gemaR DSchG fiir Grabungsarbeiten fiir das gesamte Gebiet
und eine Kostenberechnung.

O O O O

Eine abwassertechnische Erweiterung wdre im Norden in der ,FeldstraRe” am Hauptkanalschacht
22162101 denkbar. Dieser Schacht weist eine Tiefe von ca. 2,25 m auf. In etwa der Mitte des be-
troffenen Gebietes bestiinde eine weitere Anschlussmoglichkeit in der Stralle ,,Bajuwarenhof” mit
dem Hauptkanalschacht 22162301 und einer Tiefe von ca. 1,49 m. Hierzu miisste aber zwingend
das Grundstiick mit der FL.-Nr.: 1269/202 fiir bauliche Zwecke freigehalten (Schmutzwasserkanal,
Trafo, Nachblasstation und dergleichen) und diirfte daher nicht be-/verbaut werden.

Eine weitere Moglichkeit der Erweiterung bestiinde im Siiden in der StralRe ,Am Dorfanger” an dem
Schacht 22163101 mit einer Tiefe von ca. 1,92 m. Aufgrund der geringen Schachttiefen und der
GroRe des betroffenen Gebietes ist eine sorgfaltige Erstellung der Entwasserungsstudie sehr wich-
tig.

Bodenschutz (Landratsamt Erding, SG 42-2)
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Im Planungsgebiet liegen keine bekannten Altlastenverdachtsfldchen. Sofern dennoch Auffiillun-
gen, Abfdlle oder Altlasten zu Tage treten, ist das Sachgebiet Bodenschutz und Abfallrecht beim
Landratsamt Erding unverziiglich zu informieren.



Niederschlagswasserentsorgung (Wasserwirtschaftsamt Miinchen, Landratsamt Ering - Wasserrecht)

Das iiberplante Gebiet liegt im Bereich mit hohen Grundwasserstanden. Fiir die schadlose Beseiti-

gung des Niederschlagswassers mittels Versickerung iiber belebten Oberboden ist im Zuge der Auf-
stellung der Bauleitplanung die Sickerfahigkeit des Bodens an reprasentativen Stellen nachzuwei-
sen.

Das Gebiet der 18. Flichennutzungsplanidnderung liegt weder in einem Uberschwemmungsgebiet
noch in einem Wasserschutzgebiet.

Fiir die schadlose Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers ist die TRENGW anzuwenden.

Flughafen Miinchen (Flughafen Miinchen GmbH)

Das verfahrensgegenstdndliche Gebiet befindet sich bei Beriicksichtigung der bestandskraftig
planfestgestellten Erweiterung des Flughafens Miinchen um eine dritte S/L-Bahn in deren Anflug-
flache.

Die zuldssige Bauhohe gemaR g 12 LuftVG betragt 509 m {i.NN. Bei einer Uberschreitung dieser
Hohenbegrenzung kann die Erteilung einer Baugenehmigung durch die zustdndige Baubehorde
nur mit Zustimmung der Luftfahrtbehdrde erfolgen.

Das verfahrensgegenstdndliche Gebiet liegt auRerhalb der Zonen der fiir den Flughafen Miinchen
festgelegten Larmschutzbereiche. Bedenken hinsichtlich des Schutzes vor Fluglarm bestehen da-
her Seitens der FMG nicht.

Naturschutz (Untere Naturschutzbehérde)

Im nachgelagerten Bebauungsplanverfahren ist der Kompensationsbedarf und die entsprechende
Kompensationsflache zu konkretisieren und darzustellen. Diesbeziiglich wird darauf hingewiesen,
dass in Anbetracht des allgemein hohen Fladchenverbrauches und der zu beachtenden naturschutz-
rechtlichen Bestimmungen ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden und die
Verschonung guter landwirtschaftlicher Béden zu gewahrleisten ist und die Bereitstellung der er-
forderlichen Ausgleichsfldchen daran orientiert werden muss. Es wird daher grundsatzlich positiv
gesehen, dass der Kompensationsbedarf auf einer bereits umgesetzten Okokontofliche umgesetzt
werden soll.

Spatestens auf der Ebene des Bebauungsplanverfahren ist die Durchfiihrung einer speziellen ar-
tenschutzrechtlichen Priifung unter Beriicksichtigung der Methodenstandards mit ggf. entspre-
chendem artenschutzrechtlichen Ausgleichskonzept notwendig. Dies ist erforderlich, um mdgliche
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde in der Bauleitplanung ausreichend abzuhandeln und
im Vorfeld auszuschlieRRen, dass der Planung spéter uniiberwindbare Hindernisse entgegenstehen.

Zur Einbindung des Baugebietes in das Orts- und Landschaftshild ist eine dreiseitige Ortsrandein-
griinung vorgesehen. Damit die Funktion einer Ortsrandeingriinung und die Eignung als Lebens-
raum fiir verschiedene Tierarten gewdhrleistet werden kann, sind aus naturschutzfachlicher Sicht
mindestens dreireihige Geholzstrukturen zu pflanzen, auch um eine 6kologisch sinnvolle Entwick-
lung zu erreichen. Die Abstédnde der Reihen bzw. in der Reihe sollten mindestens 1,50 m betragen.
Im weiteren Verfahren sollte daher auf eine Mindestbreite von 5 m der Eingriinung geachtet wer-
den.

Landwirtschaft (Bayerischer Bauernverband)

Bei ordnungsgemadRer Bewirtschaftung der an das geplante Wohngebiet angrenzenden landwirt-
schaftlichen Flachen entstehen Ldrm- Staub- und Geruchsemissionen. Wahrend der Ernte und in
StolRzeiten muss teilweise auch an Sonn- und Feiertagen sowie in Ausnahmefallen auch in der
Nacht gearbeitet werden. Zukiinftige Anwohner miissen darauf hingewiesen werden. Die Landwirte
diirfen durch das geplante Wohngebiet keine Beschrankungen erfahren.

Des Weiteren ist darauf zu achten, dass eine ordentliche Bewirtschaftung der anliegenden Flachen
zu gewahrleisten ist. Landwirtschaftliche Fahrzeuge haben eine Breite von bis zu 3,5 m und diese
sollten problemlos die StralRen befahren kdnnen. Zudem diirfen Verkehrswege von zukiinftigen
Anwohnern nicht als zusatzliche Parkmdglichkeit gebraucht werden.
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Der Verlust an landwirtschaftlicher Flache fiir Verkehrsfliche und Bebauung nimmt immer weiter

zu. Deshalb ist eine mehrstockige Bebauung grundsétzlich eher zu begriiRen, um den Verbrauch

von landwirtschaftlich nutzbarer Flache nicht unnétig zu beschleunigen. Zudem sollten die M6g-
lichkeiten der Nachverdichtung und die Wiedernutzbarmachung von Fldchen in Betracht gezogen
werden, um die Inanspruchnahme von zusatzlichen Flachen auf das notwendige MaR zu begren-

zen.

Fiir die Schaffung des Wohngebietes werde Ausgleichsflachen ausgewiesen. Es ist zu begriiRen,
dass der Ausgleich mittels Okopunkte oder an Gewissern stattfindet und somit wertvolle landwirt-
schaftliche Flachen schont. Ausgleichsflichen miissen immer dergestalt gepflegt werden, dass
hiervon keine negativen Auswirkungen auf die landwirtschaftliche Nutzung im Umgriff ausgeht
(z.B. Unkrautsamenflug).

Brandschutz (Kreisbrandinspektion Erding)
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Fiir den durch die Gemeinde sicherzustellenden Brandschutz nach Artikel 1 Bayerisches Feuer-
wehrgesetz (BayFwG) sind folgende allgemeine Belange des abwehrenden Brandschutzes, zur Er-
moglichung wirksamer Loscharbeiten und Rettung von Personen und Tieren, zu beriicksichtigen:

1. Loschwasserversorgung und Einrichtungen zur Loschwasserversorgung

Die Bereithaltung und Unterhaltung notwendiger Loschwasserversorgungsanlagen ist gemaR Art.
1 Abs. 2 Satz 2 BayFwG Aufgabe der Gemeinden, Teil der ErschlieBung im Sinne von § 123 Abs. 1
des Baugesetzbuchs (BauGB) und zéhlt damit zu den bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
die Erteilung einer Baugenehmigung.

Sie hat Léschwasser in einem Umfang bereitzuhalten, wie es die jeweils vorhandene konkrete ort-
liche Situation, die unter anderem durch die (zuléssige) Art und das (zuldssige) MaR der baulichen
Nutzung, die Siedlungsstruktur und die Bauweise bestimmt wird, verlangt.

Die Gemeinden haben zudem auf ein ausreichend dimensioniertes Rohrleitungs- und Hydranten-
netz zu achten. (Vgl. Nr. 1.3 Vollzugsbekanntmachung Bayerisches Feuerwehrgesetz (VollzBek-
BayFwG). Den Gemeinden wird empfohlen, bei der Ermittlung der notwendigen Loschwassermenge
die Technische Regel zur Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversor-
gung — Arbeitsblatt W 405 der Deutschen Vereinigung des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW) an-
zuwenden. Die Léschwasserentnahmestellen (Unter- oder Uberflurhydranten) sind in einem maxi-
malen Abstand von 80-120 m zu errichten.

2. Zuganglichkeit der Grundstiicke und baulichen Anlagen fiir die Feuerwehr sowie an Zufahrten,
Durchfahrten, Aufstell- und Bewegungsfldchen

Die Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahrbahnbreite, Kurvenradien
usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden kénnen.

Gemadl der als Technische Baubestimmung eingefiihrten technischen Regel ,Flachen fiir die Feu-
erwehr” muss die Tragfdhigkeit fiir Fahrzeuge bis 10t Achslast bei 16t Gesamtgewicht gewdhrleis-
tet sein.

Weiterhin muss gewahrleistet sein, dass Gebdude ganz oder mit Teilen in einem Abstand von
hochstens 50 m von den 6ffentlichen Verkehrsflachen erreichbar sind.

3. Schadens- und Gefahrenabwehr- sowie RettungsmalRnahmen

Sofern der zweite Rettungsweg iiber Rettungsgerate der Feuerwehr sichergestellt werden soll,
kann dies bei einer Bauhohe mit einer Oberkante des fertigen FuBbodens von max. 7,0 m {iber Ge-
ldndeoberkante {iber tragbare Leitern der Feuerwehr nachgewiesen werden.

Es ist darauf zu achten, dass die zum Anleitern bestimmten Stellen oder Fenster fiir die Feuerwehr
in der Hohe und Zuwegung erreichbar sind. Sofern die Oberkante der Briistung von zum Anleitern
bestimmten Fenstern oder Stellen mehr als 8 m {iber der Gelandeoberflache liegt, sind Aufstellfl3-
chen fiir die Feuerwehr oder ein zweiter baulicher Rettungsweg erforderlich.

Von dieser AuRerung wird eine evtl. spiter noch notwendige Stellungnahme im Baugenehmi-
gungsverfahren nicht beriihrt. Eine Detailpriifung aller Fragen des abwehrenden Brandschutzes



kann in diesem Planungsstadium nicht erfolgen. Bei im Baugenehmigungsverfahren noch auftre-
tenden Fragen zum abwehrenden Brandschutz ist daher die Brandschutzdienststelle erneut zu be-
teiligen (Art. 65 Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 2 BayBO).
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8.1

Zusammenfassung

Mit der 18. Flichennutzungsplandnderung weist die Gemeinde Berglern ein 3,4 ha grolRes Wohngebiet am
oOstlichen Ortsrand von Mitterlern aus. Zwei kleine bebaute Flachen werden als Dorfgebiet ausgewiesen.

Anlagen

Artenschutzgutachten

Baugebiet Berglern Bajuwarenhof Ost - Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP)
17. Oktober 2023, NATURGUTACHTER Landschaftsokologie — Faunistik — Vegetation, Freising

Wartenberg, den ......oooeieieiiininiini,

Anton Scherer, Erster Biirgermeister
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