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Anlass und Ziel der Planung

Anlass der Planung ist der Antrag eines Eigentimers auf die Errichtung eines Mehr-
familienhauses und eines Einfamilienhauses.

Fir den Bebauungsplan ,Sattlerweg” gibt es einen Aufstellungsbeschluss vom
08.12.2022 fir ein beschleunigtes Bauleitplanverfahren nach § 13 b BauGB. Mit dem
Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Deckung eines
Teils des dringend bendtigten Wohnraums in der Gemeinde Berglern geschaffen wer-
den.

Nun gibt es seit 18.07.2023 eine Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes,
die der Fortfihrung des Verfahrens im beschleunigten Verfahren entgegensteht.

Aufgrund des Urteils des Bundesverwaltungsgerichts vom 18.07.2023 Az. 4 CN 3.22
durfen Freiflachen einer Gemeinde aufderhalb des Siedlungsbereiches nicht im be-
schleunigten Verfahren nach § 13 b Satz 1 BauGB ohne Umweltprifung Gberplant
werden. Dies gilt ab sofort und betrifft auch diesen Bebauungsplan.

Die Gemeinde Berglern muss also den Bebauungsplan ,Sattlerweg“ im Regelverfah-
ren mit einem Umweltbericht und entsprechender Begriindung aufstellen.

Daher hat der Gemeinderat am 27.07.2023 beschlossen den Bebauungsplan ,Satt-
lerweg“ im Regelverfahren nach §§ 3, 4 Abs. 1 und 2 BauGB in Abanderung zum
Beschluss vom 08.12.2022 aufzustellen.

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich als Wohnbauflache dargestellt; eine Ande-
rung des FNP ist somit nicht erforderlich.

Nérdlich und westlich des Plangebiets besteht bereits eine Bebauung aus Einzel- und
Doppelhausern. Die Gemeinde unterstitzt die Moglichkeit, diese Bebauung am stid-
Ostlichen Ortsrand von Berglern zu erganzen.

Plangebiet

Lage

Das Plangebiet befindet sich 6stlich der Erdinger Stral’e und sudlich der Hardter
Stralle. Es wird durch den Sattlerweg erschlossen. Noérdlich grenzt das Wohngebiet
»,Am Mitterfeld* an. Stdlich und dstlich grenzt das Plangebiet an landwirtschaftliche
Flachen.

Der Geltungsbereich umfasst die noch nicht bebauten Grundstuicke FINr. 474 (Teil-
flache) und 474/1 6stlich des Sattlerweges sowie FINr. 475 (Teilflache) alle Gemar-
kung Berglern mit einer Fldche von ca. 2.270 m=.

Das Plangebiet liegt relativ eben auf einer Hohe von ca. 435,3 m . NHN.
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2.2

2.3

2.4

Abb. 1 Plangebiet, ohne Mal3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 26.01.2023

Nutzungen

Die Umgebung ist durch ein- bis zweigeschossige Einzel- und Doppelhauser gepragt.

Der Ortskern entlang der Erdinger Stral3e weist Dorfgebietscharakter auf. Dort befin-
den sich vereinzelte landwirtschaftliche Hofstellen, Wohnnutzungen, Dienstleistungs-
betriebe und Gewerbebetriebe. Auf FINr. 27, sidwestlich an der Erdinger Stral3e ge-
legen, befindet sich eine landwirtschaftliche Hofstelle mit Rinderhaltung.

Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstlicke befinden sich im Privateigentum. Geplant sind sechs 6ffentliche
Stellplatze am Sattlerweg.

ErschlieBung

Die fur die Bebauung vorgesehene Flache kann Uber die angrenzende 6ffentliche
Stralle Sattlerweg verkehrlich und technisch erschlossen werden. Wasserversor-
gung, Abwasserentsorgung sowie leitungsgebundene Energie und Telekommunika-
tionslinien sind dort vorhanden.

Eine Anbindung an den OPNYV ist durch die Buslinie 502 (Wartenberg — Langen-
preising — Berglern — Erding S — Korbinian-Aigner-Gymnasium) und das Ruftaxi 5020
mit der Haltestelle Sattlerweg, in rd. 120 m fuBlaufiger Entfernung, gegeben.
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2.5

2.6

Emissionen

Durch die bestehende Landwirtschaft und den damit verbundenen Verkehr kann es
zu unvermeidbaren Larm-, Staub- und Geruchsemissionen kommen. Diese konnen
auch am Wochenende, Sonn- und Feiertagen auftreten und sind im ortsiblichen Um-
fang hinzunehmen. Die ordnungsgemafe Bewirtschaftung der angrenzenden land-
wirtschaftlich genutzten Flachen und deren Erreichbarkeit missen weiterhin gewahr-
leistet sein.

Ca. 100 m noérdlich des Plangebietes sowie westlich der Erdinger Stralde befinden
sich landwirtschaftliche Hofstellen. Auf FINr. 27, siidwestlich an der Erdinger Stralte
gelegen, befindet sich eine landwirtschaftliche Hofstelle mit Rinderhaltung. Es befin-
den sich bereits mehrere Wohnhauser naher an den Hofstellen als die geplanten Neu-
baubauten.

Flora/ Fauna

Im Plangebiet und der naheren Umgebung befinden sich kein Natur-, Vogel-, oder
Landschaftsschutzgebiet sowie kein FFH-Gebiet und kein Natura 2000-Gebiet.

In der ndheren Umgebung des Ortsteils befinden sich verschiedene Okoflachen.

Nordlich des Ortsteils liegt die Biotopkartierung "Pflaumdorfer Toteiskessel" (siehe
Abb. 2). Eine Beeintrachtigung ist durch den gegebenen Abstand zum Plangebiet
nicht zu beflrchten.

Abb. 2 Biotopkartierung, ohne MaB3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand
31.01.2023, Plangebiet rot markiert
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2.7

2.7.1

2.8

2.9

2.9.1

Boden

Es liegt ein Geotechnisches Gutachten —Voruntersuchung nach DIN4020- fir das
Bauvorhaben vor, (Grundbaulabor Minchen, Datum 21.05.2024) (Anlage 1).

Geologische Situation

Das Grundstuck befindet sich in einem ndérdlichen Auslaufer der Minchener Schot-
terebene. Die tertidren Ablagerungen bilden den tieferen Untergrund; dartber lagern
junge Schotterakkumulationen. Die heutige Minchener Schotterflache wird im We-
sentlichen von wirmeiszeitlichen Niederterrassenschottern aufgebaut. Im Bereich
des heutigen Isarabflusses kommen jedoch auch jingere Flussablagerungen aus
dem Spatglazial der Wiirmeiszeit bzw. dem Holozan vor. Uberdeckt werden die fluvi-
atilen Ablagerungen zum Teil von Flachmoortorfen. Auf bzw. in Wechsellagen zwi-
schen dem Torf kdnnen Almschichten auftreten. Weiterhin kénnen oberhalb der quar-
taren Flussablagerungen in Teilbereichen junge Aue- und Flusslehme auftreten. Un-
ter den quartaren Niederterrassenschottern stehen die Béden der Tertiarformation
an. Der obere Bereich der Tertiarabfolge wird von den Ablagerungen der Oberen
SuRwassermolasse (OSM) gebildet. Die OSM wird hauptsachlich aus ,Flinz*- Sand,
d. h. feinkérnigen, braunlichen bis gelblichgrauen Sanden mit reichlichen Glimmer-
beimengungen aufgebaut. Die Schotter leiten die Niederschlags- und Oberflachen-
wasser rasch in die Tiefe. Die Grenze zwischen den quartaren Schottern und den
tertiaren Boden bildet hier den Stauhorizont des obersten Grundwasserstockwerkes.
Der so genannte Flinz stellt dabei in bindiger Ausbildung eine nahezu wasserundurch-
l&ssige Barriere dar.

Altlasten

Altlasten durch Aufflllungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer ge-
werblichen Vornutzung des Gelandes oder aus Auffillungen ableiten lassen.

Beim Aushub von Baugruben ist auf organoleptische Auffalligkeiten des anstehenden
Bodens zu achten. Beim Antreffen solcher Auffalligkeiten besteht eine Mitteilungs-
pflicht gem. Art. 2 BayBodSchG.

Denkmaler

Bodendenkméler

Ca. 260 m ostlich befindet sich das Bodendenkmal ,Verebnete Grabhigel und Sied-
lung vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung®, D-1-7637-0231.

Ca. 240 m nordlich liegt zudem das Bodendenkmal D-1-7637-0535 Siedlung vorge-
schichtlicher Zeitstellung.

Zahlreiche Lesefunde aus dem Umfeld lassen vermuten, dass sich auch im Bereich
der Planung weitere Bodendenkmaler befinden.

Bodendenkmaler sind gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu
erhalten. Der ungestorte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt Prioritat. Weitere
Planungsschritte sollen diesen Aspekt bericksichtigen und Bodeneingriffe auf das
unabweisbar notwendige Mindestmal’ beschranken.
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FUr Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbe-
hdrde zu beantragen ist. Im Rahmen der Genehmigungsverfahren wird das BLfD die
fachlichen Belange der Bodendenkmalpflege formulieren.

Auf die nach Art. 8 DSchG bestehende Meldepflicht an das Landesamt fir Denkmal-
pflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt bei evt. zu Tage
tretenden Bodenfunden wird unter Nr. 12 im Teil B der Satzung hingewiesen.)

Ist eine archaologische Ausgrabung nicht zu vermeiden, soll bei der Verwirklichung
von Bebauungsplanen grundsatzlich vor der Parzellierung die gesamte Planungsfla-
che archaologisch qualifiziert untersucht werden, um die Kosten flir den einzelnen
Bauwerber zu reduzieren

Archédologische Ausgrabungen kénnen abhangig von Art und Umfang der Boden-
denkmaler einen erheblichen Umfang annehmen und mussen frihzeitig geplant wer-
den. Hierbei sind Vor- und Nachbereitung aller erforderlichen wissenschaftlichen Un-
tersuchungen zu bericksichtigen. Die aktuellen fachlichen Grundlagen flr Durchfih-
rung und Dokumentation archaologischer Ausgrabungen finden Sie unter
(www.blfd.bayern.de).

2.9.2  Baudenkméler

In der ndheren Umgebung sind keine Baudenkmaler vorhanden.

Abb. 3 Bau- und Bodendenkméler, ohne Mal3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung,
Bayerischer Denkmal-Atlas, Stand 31.01.2023, Plangebiet rotes Rechteck
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210 Wasser
2.10.1  Grundwasser

2.10.2

Zur Beurteilung der hydrologischen Situation, vor allem der Schwankungen des
Grundwasserstandes, wurden die Hauptdaten der amtlichen Grundwassermessstelle
GLASLERN Q11 (Nr. 14115) in Glaslern ausgewertet.

Die Grundwassermessstelle befindet sich etwa 750 m sudoéstlich des betreffenden
Grundstlcks. Der Grundwasserstand wird in dieser Grundwassermessstelle regelma-
Rig seit 2001 beobachtet. Die Grundwasserflieldrichtung verlauft mit einem Gefalle
von etwa 0,3 % nach Norden.

Unter Berlcksichtigung der Grundwasserflierichtung und des hydraulischen Gradi-
enten liegt der mittlere Grundwasserstand (MW) auf dem Baugrundstick etwa auf
Kote 432,8 m . NHN.

Die Differenz zwischen Mittel- und Hochwasser wird mit etwa 1,6 m angegeben. Da-
raus ergibt sich fir das Grundstlick die Kote des hdchsten Grundwasserstandes (HW-
Kote) auf 434,4 m . NHN.

Auf die HW-Kote ist ein Sicherheitszuschlag von 0,3 m aufzurechnen, so dass sich
als Bemessungsgrundwasserstand im Bauendzustand (HHW) 434,7 m 4. NHN ergibt.
(Geotechnisches Gutachten —VVoruntersuchung nach DIN4020- fir das Bauvorhaben
vor, (Grundbaulabor Minchen, Datum 21.05.2024)

Es ist von der Gemeinde bzw. von den einzelnen Bauwerbern eigenverantwortlich zu
prufen, ob Vorkehrungen gegen Grundwassereintritt in Kellerrdume etc. zu treffen
sind. In Gebieten mit anstehendem Grundwasser oder bei Anschneiden von Schicht-
wasser sind Keller grundsatzlich wasserdicht auszubilden.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich weder im Umgriff eines wassersensiblen Bereichs noch
in einem Hochwassergefahrengebiet. Das nachstgelegene Oberflachengewasser ist
die Sempt, die ca. 470 m westlich verlauft.
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3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Landesentwicklungsprogramm

Der bayerische Ministerrat hat in seiner Sitzung am 16.05.2023 die LEP-
Teilfortschreibung zu den Themen gleichwertige Lebensverhaltnisse und starke Kom-
munen, Klimawandel und gesunde Umwelt sowie nachhaltige Mobilitat abschlieRend
beschlossen. Die LEP-Teilfortschreibung ist nach Veroffentlichung im Bayerischen
Gesetz- und Verordnungsblatt (GVBI.) am 01.06.2023 in Kraft getreten.

Die Gemeinde Berglern liegt laut LEP 2023 im ,allgemeinen landlichen Raum®.

Der landliche Raum soll u. a. derart entwickelt und geordnet werden, dass:

v

dorf
mper

"\\

e Mc?ésb”ﬂ’@,'%.7d.lsar e

Freising.

er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig si-
chern und weiter entwickeln kann,

die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die erforderliche Inf-
rastruktur weiterentwickelt wird,

seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreich-
barkeit moéglichst auch mit 6ffentlichen und nicht motorisierten Verkehrsmitteln
versorgt sind,

er seine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschafts-
struktur bewahren und weiterentwickeln kann und

er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.

Tiefen- hausen

Haag
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Abb. 4 Ausschnitt aus der Strukturkarte (Anhang 2), Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP),

Stand Juni 2023, ohne Mal3stab
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3.2

3.3

Regionalplan

Die Regierung von Oberbayern hat mit Bescheid vom 30.01.2019 die von der Ver-
bandsversammlung des RPV Minchen am 14.06.2018 beschlossene Gesamtfort-
schreibung des Regionalplans (Achte Verordnung zur Anderung des Regionalplans
der Region Miinchen) flr verbindlich erklart. Der Regionalplan ist am 01.04.2019 in
Kraft getreten.

Das Plangebiet liegt innerhalb einer Siedlungsflache. Das Vorhaben steht der Lan-
des- und Regionalplanung nicht entgegen.

Flachennutzungsplan

—_

Abb. 5 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP vom 04.01.2009, ohne MalRstab; Arbeitsfassung vom 4.
Februar 2020 des Fldchennutzungsplans mit Einarbeitung der rechtskréftigen Anderungen
bis zur 15. Anderung. Dieser zusammengefasste Plan wurde noch nicht bekannt gemacht.
Plangebiet markiert: blaues Rechteck

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA) darge-
stellt. Vier ,geplante Baume* deuten eine Ortsrandeingriinung im Stiden des Plange-
biets als Ubergang zur landwirtschaftlichen Flache an. Das Vorhaben entspricht der
Darstellung im Flachennutzungsplan. Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist
nicht erforderlich.
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34 Bebauungspldne und Satzungen
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Abb. 6 Bebauungsplan Sdidlich der HardterstralBe i.d.F. vom 14.09.1993, Bekannt gemacht am
05.08.1994

Fir den Bereich nordlich des Plangebietes liegt der rechtverbindliche Bebauungsplan
Sudlich der Hardterstralle vor. Er setzt ein Allgemeines Wohngebiet mit einer zwei-
geschossigen Bebauung von Einzel- und Doppelhausern fest.

3.5 Bodenschutz

Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nut-
zungen hat die Gemeinde geprift, welche Mdglichkeiten der Entwicklung im Ortsteil
Berglern insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung
und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung bestehen. Die Verwaltung hat dazu
Flurstiicke, die nach ihrer Einschatzung als Baullicke einzustufen sind und Flursti-
cke, die ein Nachverdichtungspotenzial bieten wiirden, bei den Eigentimern deren
Verkaufsbereitschaft bzw. evtl. bestehende Bauabsichten erfragt: Im Ergebnis ist fir
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3.6

diese Grundstucke aufgrund der privaten Bevorratung aktuell keine Verkaufsbereit-
schaft der Eigentimer vorhanden bzw. kurzfristig keine (zuséatzliche) bauliche Nut-
zung zu erwarten.

Daraus resultiert, dass im Gemeindegebiet keine adaquaten Flachen zur Verfigung
stehen, die fir eine Entwicklung von Wohnbauland wiedernutzbar gemacht werden
kénnten. Auch Méglichkeiten der Nachverdichtung bestehender Baugebiete oder an-
derer MaRnahmen der Innenentwicklung, die eine nennenswerte Entwicklung zulas-
sen wurden, bestehen nicht. Der vorhandene Bedarf kann demnach nur durch die
Neuinanspruchnahme von bisher nicht baulich genutzter Flache — in Form bisher
landwirtschaftlich genutzter Béden — gedeckt werden. Diese Inanspruchnahme erfolgt
nur im notwendigen Umfang; die Bodenversiegelung soll durch entsprechende Fest-
setzungen auf das notwendige Mal} begrenzt werden.

Auslegungsfrist

Der Entwurf des Bauleitplanes mit der Begriindung und den wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wird flir die Dauer eines Monats,
mindestens jedoch fir die Dauer von 30 Tagen, 6ffentlich ausgelegt.

Nach aktuellem Kenntnisstand liegen keine wichtigen Grinde fir eine langere Ausle-
gungsdauer bei der Beteiligung der Offentlichkeit vor. Das Planvorhaben beinhaltet
voraussichtlich keine ausgewohnliche grofte Anzahl an betroffenen erheblichen Be-
langen, keine besonders umfanglichen Unterlagen und keine anderen komplexen
Sachverhalte, die eine verlangerte Auslegung notwendig machen wurden. Auch von
Seiten der Offentlichkeit sind derzeit noch keine Stellungnahmen bekannt, welche die
Wahl einer langeren Auslegungsfrist erforderlich machen kénnten.
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4, Planinhalte

4.1 Architektenentwurf

Die Festsetzungen im WA 1 und WA 2 wurden auf Grundlage eines Architektenent-
wurfs (Planstand 14.12.2022) der Huber Wohnbau GmbH
bzw. des Ingenieurbiros Konrad Huber erstellt.

S

Auszug aus dem

2 Amt fir Dig ung, und g
Erding Liegenschaftskataster
Dorfener Strale 15 Flurkarte 1: 500
85435 Erding zur Bauvorlage nach § 7 Abs. 1 BauVorlV
Erstelit am 10.08.202
Flursliick. 474 Gemeinde.  Berglern
Geenarkung Berglerm Landkreis.  Erdng
Boai Obertaryem 32788
Fi=~72Im* F2=~785m*
FLACHE WOHNHAUS: 177" FLACHE WOHNHAUS: 121m*
FLACHE ZUFAHRT UND STELLPLATZE: 307m* FLACHE GARAGE: 40" )
FLACHE TERRASSEN: 18m* FLACHE ZUFAHRT UND STELLPLATZE: 51m*
L—| FLACHE MULLHAUS UND GERATEHAUS: 25m* FLACHE TERRASSEN: 35m*
w— "
S b
i} —
" "
ICHEMAICHNITT F2
ECKDATEN FUR DEN BEBAUUNGSPLAN

F1

GFZ: (EG. 06, DG) 3 x 177m* = 31m* | 727m* = 0,73 = MAX_0,75

GFZ: OHNE DG: 2x 177" = 354m | 727m* = 0.40 = MAX. 0,52

GRZ: (WOHNHAUS UND TERRASSEN) 177m" + 18m* = 185m*/ 727m* = 0,27 = MAX_ 035
GRZ: (GESAMT) 177m* + 18" + 307m* + 25" = 527m*  727m" = 0,72 = MAX. 0,75
WANDHOHE (VON FFE) - MAX. 8,75m

FIRSTHOHE (VON FFE) : MAX. 11.50m

2

GFZ: 2x121m*= 242m* | 786w = 0,31 = MAX. 040

GRZ: (WOHNHAUS UND TERRASSEN) 121" + 36m = 158m* 78" = 0,20 = MAX. 030
GRZ: (GESAMT) 121m* + 35m x 48w + 51 = 266m* | 786 = 0,33 = MAX_ 045

WWANDHOHE (VON FFE) - MAX 4,50m
¢ FIRSTHOHE (VON FFB): MAX. 9.20m

\
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Abb. 7 Bebauungskonzept 29.11.2022, Ingenieurbliro Konrad Huber, Berglern

Der Entwurf sieht eine 5,5 m breite private Verkehrsflache am nérdlichen Rand des
Grundstticks vor. Die Flache dient der ErschlieBung des Hinterliegergrundstiicks so-
wie der 6stlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flache.

Direkt am Sattlerweg sind sechs 6ffentliche Stellplatze flir Besucher des Quartiers
geplant. Dahinter schlie3t das Grundstlick fur ein Mehrfamilienhaus samt dstlich ge-
legener oberirdischer Stellplatze an. Ostlich angrenzend ist ein Einfamilienhaus ge-
plant.
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Abb. 9 Ansichten Mehrfamilienhaus, 14.12.2022, Ingenieurbtiro Konrad Huber, Berglern
4.2 Art der baulichen Nutzung

Es wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Dies entspricht dem nérdlich
angrenzenden Gebietscharkter. Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen sind nicht zuldssig: Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen, da es im Gemeindegebiet geeignetere Standorte
gibt.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen

BEL 2-34 Seite 14/22



Berglern

Bebauungsplan Sattlerweg — Begriindung 25.07.2024

4.3

MaR der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir zusatzli-
chen Wohnraum, starkt somit die eigenstandige Siedlungsentwicklung von Berglern.
Die Erganzung der Siedlungsstruktur wird ermdglicht, wobei die bestehende Versor-
gungs- und Entsorgungsinfrastrukturen ausgenutzt werden.

Ziele der Gemeinde sind die Befriedigung des dringenden Wohnbedarfs, ein
flachensparendes Bauen, die Erhaltung der 6rtlichen Eigenart und eine wirtschaftliche
Ausnutzung der vorhandenen Infrastruktur.

Geplant ist die Errichtung eines Mehrfamilienhauses (WA 1) und eines Einfamilien-
hauses (WA 2).

Die Tabelle veranschaulicht die GréRe der geplanten Grundstiicke und Gebaude so-
wie die sich daraus ergebende Grundflachenzahl. Die geplanten Grundstiicke sind
735 bis 832 gm grof3. Unter Berlcksichtigung einer Terrassenflache ergibt sich eine
Grundflachenzahl 1 (GRZ 1) von 0,27 bis 0,18 je Grundstuick.

GR ge- Ge- sonst.

Grund- | plantes baude Ver-

stick | Ge- Terras- | GRZ | max. GRzZ sieg.
Haustyp am baude sen 1 gm max. geplant | GRZ 2 | WE
MFH (WA 1) 735 177 180,27 186 0,28 335 0,7| 9
EH (WA 2) 832 121 32|0,18 150 0,22 125 04| 2

Tabelle 1 Abktirzungen: Nr.: Nummer, gqm: Quadratmeter, GRZ: Grundfldchenzahl, GR: Grundfldche,
WE: Anzahl der max. Wohneinheiten, MFH: Mehrfamilienhaus, EH: Einfamilienhaus, WA 1:
Allgemeines Wohngebiet, Teilbereich 1

Unter Bertcksichtigung der Ortsrandlage wird eine GRZ von 0,28 bzw. 0,22 festge-
setzt. Das dstliche Grundstlck beinhaltet eine 10 m breite Ortsrandeingriinung, die
dem naturschutzfachlichen Ausgleich fir den gesamten Geltungsbereich dient. Da
die Flache aber fir die Berechnung der GRZ anzurechnen ist wird die GRZ auf 0,22
festgesetzt.

Die festgesetzte Grundflache kann durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO
genannten Anlagen fur das WA 1 bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,70
und fur das WA 2 bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,4 Uberschritten
werden um ausreichend Uberbaubare Grundstiicksflache fir Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie den Nebenanlagen (nach § 14 BauNVO) in
Anspruch nehmen zu kdnnen.

Die Gemeinde geht davon aus, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch die Uberschreitungsmdglichkeit bis 0,7 nicht
beeintrachtigt werden und sie auch keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt
hat. Die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes und die Gestaltung des Orts-
und Landschaftsbildes werden nicht beeintrachtigt, da bereits jetzt nicht von einem
besonderen naturschutzfachlichen Wert auszugehen ist. Das Ortsbild wird abgerun-
det. Ein Ubergang zur freien Landschaft wird durch die festgesetzte Ortsrandeingrii-
nung geschaffen.

Die Hohe der Gebaude wird durch die Wandhohe/Firsthéhe mit 7,0 m/11,8 m flr das
Mehrfamilienhaus und von 4,7 m/9,5 m fir das Einfamilienhaus festgesetzt. Die
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4.4

4.5

4.6

4.7

Wandhdéhe wird gemessen vom festgesetzten Héhenbezugspunkt bis zum traufseiti-
gen Schnittpunkt der Auflenwand mit der Oberkante Dachhaut bei geneigten Da-
chern.

Die Begrenzung der Wohneinheiten beruht auf der begrenzten Mdglichkeit der Unter-
bringung der notwendigen Stellplatze je Grundstick und der angemessenen Dichte
am Ortsrand.

Um das Gebaude und das Gelande an die Hohe der ErschlieBungsstral’e anzupas-
sen sind Aufschittungen gegenliber dem bestehenden Gelande bis zu einer Hohe
von maximal 0,5 m zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Form
und Abmessung der Baufenster ergeben sich durch die geplanten Haustypen sowie
aus dem vorgeschlagenen Grundstlickszuschnitt.

Die eng gefassten Baugrenzen beruhen auf dem zu Grunde liegenden Architekten-
entwurf (siehe 4.1). Ebenfalls darauf bezogen wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Die Flachen fir Stellplatze im WA 1 sind gemaf Architektenplanung genau festge-
setzt. Sie wurde auf Grundlage der Stellplatzsatzung der Gemeinde Berglern berech-
net.

Geplant sind neun Wohneinheiten bis 40 gm, hierfur sind neun Stellplatze erforder-
lich. Zudem sind drei Besucherstellplatze geplant.

Um dem Eigentumer Flexibilitat zu geben sind im WA 2 Garagen und Carports auch
aulerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen (Baugrenzen) bis zu einer Grof3e
von insgesamt max. 50 gm und Stellplatze bis zu einer GréRe von max. 25 gm zulas-

sig.

Zur Unterbringung von Fahrradern, Millbehaltern etc. sind im WA 1 sowie im WA 2
Nebenanlagen gemall § 14 Abs. 1 BauNVO von jeweils insgesamt 25 m? auch
aulRerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstlicksflachen (Baugrenzen)
zulassig. Die festgesetzte max. Gesamt-Grundflachenzahl ist zu beachten.

Bauliche Gestaltung

Zur Wahrung eines einheitlichen Ortsbildes wird die Dachform inklusive
Dachneigung, Farb- und Materialwahl sowie die Haupffirstrichtung, parallel zu
langeren Gebaudekante, festgesetzt. Um eine ruhige Dachlandschaft zu sichern, sind
dariber hinaus Festsetzungen zur Zulassigkeit von Dachgauben, Zwerchgiebeln,
Dacheinschnitten sowie Solar- und Photovoltaikanlagen getroffen worden.

Verkehr und ErschlieBung

Das Plangebiet ist gegenwartig Uber den 6ffentlichen Sattlerweg verkehrlich und tech-
nisch erschlossen oder grundsatzlich anschliel®bar. Leitungsgebundene Energie- und
Telekommunikationslinien sind vorhanden, ebenso wie eine ausreichende Wasser-
versorgung und Abwasserentsorgung.
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Der Bauraum im WA 2 ist mehr als 50 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt.
Die ErschlieBung wird Uber die festgesetzt private Verkehrsflache gesichert. Diese
wird durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Offentlichkeit/ der Ver-
sorgungstrager / der Eigentimer und der Anlieger- und Hinterliegergrundstiicke be-
lastet.

Bristungshéhen von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen (zweiter Ret-
tungsweg gem. Art. 31 BayBO) mit mehr als 8 m Uber Gelande sind aufgrund der
festgesetzten Beschrankung der Wandhdhe auf 7,0 m bzw. 4,7 m nicht gegeben.

Zur Entlastung der Parksituation im Wohnquartier werden sechs offentliche Park-
platze direkt am Sattlerweg festgesetzt.

Nach Absprache mit der Mullabfuhr soll eine Wendmaéglichkeit fur Mallfahrzeuge ge-
schaffen werden. Derzeit wendet die Mullabfuhr am nérdlichen Ende des Sattlerwe-
ges in dem vorhandenen ca. 13 m breiten Wendehammer. Die Dimensionierung der
Wendeanlage ist zu klein. Es soll durch die gegenstandliche Planung eine Verbesse-
rung erreicht werden.

Da im gegenstandlichen Geltungsbereich der Platzbedarf fir einen Wendekreis mit
22,00 m nicht zu realisieren ist, wird auf eine Variante gemaf dem Merkblatt ,Entsor-
gung* fir die Planung und den Bau von Neubaugebieten zurlickgegriffen.

|
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\d
>
Wendehammer
Millfahrzeug

Abb. 10 Wendehammer alternativ zu den RASt 06 — Varianten gemal3 dem Merkblatt ,Entsorgung* fiir
die Planung und den Bau von Neubaugebieten

Far Mdllfahrzeuge wird ein Wendehammer alternativ zu den RASt 06 vorgesehen.
Dieser ist gemaR B 8 als Hinweis in der Planzeichnung dargestellt. Abweichend von
der vorgeschlagenen Dimensionierung weist der gegenstandliche Wendehammer im
nordlichen Bereich eine Breite von lediglich 6,0 m statt 6,5 m auf. Da der Sattlerweg
an dieser Stelle nur 6 m breit ist und die Gemeinde keinen Zugriff auf das angren-
zende private Grundstick FINr. 473 hat. Die Dimensionierung wird als ausreichend
erachtet.

Die Versiegelungsrate soll durch versickerungsfahige Belage von Stellplatzen, Ful3-
wegen, Abstellflachen und Zufahrten vermindert werden.
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4.7.1

4.7.2

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Der Anschluss an die zentrale Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung (Was-
serleitung und MisehAbwasserkanal) Leitungsfihrung und Dimensionierung (unter
Berucksichtigung der Léschwasserversorgung) ist ggf. in nachfolgenden Ingenieur-
planungen dem giltigen Regelwerk entsprechend zu planen. Ein Regelungserforder-
nis im Rahmen der Bauleitplanung ist nicht zu erkennen.

Oberflachenwasserbeseitigung

Die anstehenden bindigen Decklehme sind nicht zur Versickerung geeignet. Die
Lehme sind daher im Bereich der geplanten Sickeranlagen vollstandig gegen nach-
weislich nicht verunreinigten und gut wasserdurchlassigen (kf-Wert groRer 1 - 10-4
m/s) Kiessand auszutauschen. Die darunter anstehenden Kiessande sind dagegen
gut zur Versickerung von Niederschlagswasser nach DWA-A 138 geeignet.

In der Bohrung KB3 wurde ein Sickertest im Bohrloch durchgefiihrt. Hiermit wurde bei
einer Bohrlochtiefe von 2,0 m ein Wasserdurchlassigkeitsbeiwert von kf = 4,0 * 10-5
m/s ermittelt. Dieser Wert kann fur die hydraulische Bemessung der Versickerungs-
anlagen angesetzt werden. Die Bemessung der Versickerungsanlagen hat nach bau-
und planungstechnischen Gesichtspunkten gemafl DWA-A 138 und DWA-M 153 zu
erfolgen.

Aufgrund des geringen Grundwasserflurabstandes kommen voraussichtlich nur fla-
chige oder linienhafte Versickerungsanlagen (Mulden oder Rigolen) in Frage.

Zum Schutz vor Verndssungen muss unbedingt ein ausreichender Abstand der Ver-
sickerungsanlagen zu unterirdischen Bauwerken (auch Nachbarn) bertcksichtigt
werden.

Sollten die Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung wegen
des geringen Grundwasserflurabstandes u. U. nicht eingehalten werden kdénnen, so
ist eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen.

Das auf privaten, befestigten Flachen anfallende geringverschmutzte
Niederschlagswasser darf nicht der 6ffentlichen Kanalisation zugeleitet werden. Dies
gilt auch fur Uberlaufe von Anlagen zur Regenwassernutzung (bspw. Zisternen) und
fur sonstige nicht schadlich verunreinigte Tag-, Stau-, Quellwasser sowie Dran- und
Sickerwasser jeder Art.”

Gering verschmutztes Niederschlagswasser von privaten, befestigten Flachen muss
auf den Baugrundstiicken ordnungsgemalf versickert werden. Die Versickerung soll
vorzugsweise breitflachig und Uber eine mindestens 30 cm machtige bewachsene
Oberbodenzone erfolgen.

Unterirdische Versickerungsanlagen, z. B. Rigolen, sind ohne geeignete Vorreinigung
nicht zulassig. Sickerschachte sind unzulassig. Notwendige Versickerungs- und
Retentionsraume oder Vorbehandlungsanlagen sind auf den privaten Grundstiicken
vorzuhalten.

Auf die Mdglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
zur Gartenbewasserung und Toilettenspulung wird hingewiesen. Der Bau von Regen-
wassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserversorger anzuzeigen
(§ 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist sicherzustellen, dass keine
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4.8

4.8.1

4.8.2

4.8.3

49

Ruckwirkungen auf das offentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.
Grunordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Festsetzungen zur Griinordnung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt am Ortsrand von Berglern und grenzt
Ostlich und sudlich an eine landwirtschaftliche Flache. Im Osten wird eine 10 m breite
Ortsrandeingrinung bzw. im Siden eine 2-3 m breite Ortsrandeingriinung festge-
setzt. Zur Strukturanreicherung sind in der dstlichen Ortsrandeingriinung zusatzlich
drei Baumpflanzungen festgesetzt.

Zur weiteren Begrinung der Grundstliicke werden Baumpflanzungen festgesetzt. Zu-
dem sind unbebaute Flachen bebauter Grundstlicke zu begriinen und zu bepflanzen
sowie gartnerisch zu gestalten (Verbot von Stein- oder Schotterflachen zur Garten-
gestaltung).

spezieller Artenschutz (Verbotstatbesténde)

Der Gefahrdung von Voégeln durch groRe Glasflachen ist Beachtung zu schenken.
Insbesondere an Wintergarten bzw. an grolteren zusammenhangenden Glasflachen
sollen daher Malinahmen gegen Vogelschlag getroffen werden.

Der Gemeinde liegen derzeit keine Hinweise auf das Vorkommen besonders ge-
schitzter Arten vor, so dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande (§ 44
BNatSchG) im Hinblick auf die in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG
aufgefiihrten Tierarten nicht berthrt sein durften.

Im Rahmen einer Ortsbegehung im Oktober 2023 durch den PV zur Prifung arten-
schutzrechtlicher Belange gab es keine Nachweise oder Hinweise von geschuitzten
Tier- oder Pflanzenarten, die durch das Vorhaben betroffen sein konnten. Die brach-
liegende Teilflache innerhalb des Plangebietes ist besonders flr stérungsempfindli-
che Arten aufgrund der Siedlungsnédhe, sporadischen Stdrfaktoren und der geringen
GrolRe als Lebensraumhabitat ungeeignet.

Ausgleichsbedarf (Ausgleichsfidche, Okokonto)

Siehe Umweltbericht Kapitel 6.2 Ausgleich.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung zu be-
rucksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch MalRnahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukiinftige klimawandelbe-
dingte Extremwetterereignisse und MalRnahmen zum Schutz des Klimas, wie die Ver-
ringerung des CO2-AusstoRes und die Bindung von CO- aus der Atmosphéare durch
Vegetation.
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Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-
nen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:

MaRnahmen zur Anpassung an den Kii-
mawandel

Beriicksichtigung

Hitzebelastung

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau-
ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen,
Freiflachen ohne Emissionen, Gewasser,
Grinflachen mit niedriger Vegetation, an
Hitze angepasste Fahrbahnbelage)

Ersatzbaumpflanzungen, dadurch Verringerung der
Aufheizung von Gebauden und versiegelten Flachen
durch Verschattung und Erhéhung der Verdunstung
und Luftfeuchtigkeit

Extreme Niederschlage

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruk-
tur, Retentionsflachen, Anpassung der Kana-
lisation, Sicherung privater und o6ffentlicher
Gebaude, Beseitigung von Abflusshindernis-
sen, Bodenschutz, Hochwasserschutz)

Verwendung wasserdurchlassiger Belage im Bereich
von Stellplatzen und Zufahrten, dadurch Minimierung
des Abflusses von Regenwasser aus dem Baugebiet

Versickerung des Niederschlagswassers auf dem
Grundstuick

MaRnahmen, die dem Klimawandel entge-
gen wirken (Klimaschutz)

Beriicksichtigung

Energieeinsparung/ Nutzung
Energien

regenerativer

(z.B. Warmeddmmung, Nutzung erneuerba-
rer Energien, installierbare erneuerbare Ener-
gieanlagen, Anschluss an Fernwarmenetz,
Verbesserung der Verkehrssituation, Anbin-
dung an OPNV, Radwegenetz, Strahlungsbi-
lanz: Reflexion und Absorption)

kompakte Bauweise, dadurch Reduzierung des Fla-
chenverbrauchs

Festsetzung glinstiger Dachformen, dadurch Ver-
besserung der Voraussetzungen fiir die Nutzung von
Solarenergie

Vermeidung von CO2 Emissionen durch MIV
und Foérderung der CO2 Bindung

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse
in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr,
COz2 neutrale Materialien)

Forderung der CO2-Bindung durch Nachpflanzung
von Gehodlzen, geringe gegenseitige Verschattung
von Gebauden, dadurch bessere Nutzung natirlicher
Warme
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410 Flachenbilanz
e Geltungsbereich: 2.398 gm
e Offentliche Verkehrsflache: 336 gm
o private Verkehrsflache: 495 gm
e private Baugrundsticksflache: 1.567 gm

5. Verwirklichung der Planung

5.1 Hinweise zur Umsetzung

5.1.1  Einbau von Luft-Wéarmepumpen
Beim Einbau von Luft-Warmepumpen sind die gesetzlichen 6ffentlich-rechtlichen Vor-
schriften einzuhalten. Es ist auf den Einbau larmarmer Gerate zu achten. Zur Auswahl
der Gerate und zu wichtigen Gesichtspunkten bei der Aufstellung wird auf den ,Leit-
faden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten (KIi-
magerate, Klhlgerate, Luftungsgerate, Luft-Warmepumpen und Mini-Blockheizkraft-
werke)* und die Broschire ,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen — Fir eine ruhige
Nachbarschaft* des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt hingewiesen.

5.1.2  Trinkwasserversorgung
Jedes Wohnhaus ist mit einem eigenen Wasserhausanschluss zu versehen. Bei
nachtraglichen Grundsticksteilungen ist jeweils ein zusatzlicher Hausanschluss er-
forderlich. Hierzu ware ein Hinweis im Bebauungsplan zweckmallig
Soweit die Widmung von Stra’en im Bebauungsplangebiet als 6ffentliche Eigentu-
merwege erfolgt, ist eine zusatzliche Absicherung des Wasserleitungsrechtes als
Grunddienstbarkeit erforderlich.
Es ist zu beachten, dass die Leitungstrasse nicht bepflanzt werden darf.
Im Falle von Veranderungen der Bauparzellen nach Abschluss der erstmaligen Lei-
tungsbauarbeiten (Grundsticksteilungen bzw. Verschmelzung von Parzellen) Uber-
nimmt die Gemeinde Berglern die im &6ffentlichen Bereich anfallenden Kosten fur Er-
ganzung bzw. Abbau von Wasserversorgungsanlagen.
Soweit Uber die tatsachlich mégliche Léschwasserversorgung ein weiterer Bedarf an
Léschwasser gefordert werden hat die Gemeinde Berglern den Bedarf zu sichern und
zu finanzieren. Die gilt auch bei erhéhtem Léschwasserbedarf.

5.1.3  Bauzeitliche Wasserhaltung

Die tiefste, geplante Griindungssohle liegt etwa 1,0 m unterhalb des langjahrigen mitt-
leren Grundwasserstandes. Daher wird eine Grundwasserabsenkung erforderlich.

Es ist zu prifen, ob die Grindungssohlen der Unterkellerung ggf. angehoben werden
kann, um die technisch und wirtschaftlich aufwandige Wasserhaltung zu vermeiden.
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5.1.4  Geotechnische Uberwachung

Nach Vorlage der Entwurfsplanung mit definierten Gebaude- und Grindungskoten
muss die Voruntersuchung (siehe Anlage 1) zwingend zu einer Hauptuntersuchung
nach DIN 4020 erganzt werden.

Der Sachverstandige flr Geotechnik muss beratend bei der Planung der Baugruben-
sicherung, zwingend bei der erforderlichen Grundwasserhaltung, der Grindung und
der Abdichtung erdberlhrter Bauteile eingebunden sowie zur baubegleitenden geo-
technischen und umwelttechnischen Uberwachung herangezogen werden.

6. Anlagen

1. Geotechnisches Gutachten —Voruntersuchung nach DIN4020- fiir das Bauvorha-
ben, (Grundbaulabor Minchen, Datum 21.05.2024)

2. Umweltbericht vom 25.07.2024
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