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Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde Berglern verfiigt iber einen von der Regierung von Oberbayern mit Schreiben vom 9. Marz
1992 (Nr. 421-4621 ED-1-1/91) genehmigten Flachennutzungsplan. Der Flaichennutzungsplan wurde seit-
her mehrfach gedndert. Im Jahr 2005 fiihrte die Gemeinde eine 4. Anderung des Flichennutzungsplanes
durch. Sie beinhaltete die Ausweisung eines Gewerbegebietes in Mooslern (siehe Abbildung). Fiir den Be-
reich war zuvor im Flichennutzungsplan keine Nutzung dargestellt, weil die Flache erst im Jahr 1993 im
Zuge einer Anderung der Gemeindegrenze ein Teil des Gemeindegebiets wurde. Fiir den vorliegenden vor-
habenbezogenen Bebauungsplan Gewerbe- und Mischgebiet Mooslern hat der Gemeinderat am 25. April
2024 den Einleitungsbeschluss gefasst. Er umfasst etwa die nordliche Halfte der im Flachennutzungsplan
dargestellten Gewerbeflache.

Abbildung: Fldchennutzungsplan (Ausschnitt)

Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplans, die Entwicklung und Erweiterung
eines ortsansassigen Gewerbebetriebes, dem Autohaus Schneider e.K., zu erméglichen. Das Autohaus hat
seinen Sitz in der Moosburger Stralle 21 im Ortsteil Mitterlern. Das Betriebsgrundstiick mit Werkstatt und
Verkaufsrdumen ist ca. 2.500 m2 groR und fiir die Firma, die drei Automarken vertreibt, schon lange zu
klein. Deshalb hat das Autohaus seit einigen Jahren eine ca. 1.500 m2 groRRe Fldche im Zentrum von Mitter-
lern zum Abstellen von Fahrzeugen angemietet. Die Gemeinde mdchte diese Flache mittelfristig zu einem
Dorfplatz als Teil eines Ortszentrums mit 6ffentlichen Nutzungen, Dienstleistungen und Wohnungen entwi-
ckeln (stadtebaulicher Wettbewerb 2009, Bebauungsplan Mitterlern Zentrum). Am geplanten Standort in
Mooslern sollen beide Bereiche des Autohauses wieder zusammengefiihrt und zusdtzlich erweitert werden.

Abbildung:
aktueller Standort
(Foto Autohaus
Schneider)




4.1

Verfahren

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren nach §§ 2 ff. BauGB aufgestellt. Es handelt sich um einen vor-
habenbezogenen Bebauungsplan nach § 12 BauGB, der im Unterschied zum iiblichen Angebotsbebauungs-
plan auf ein konkretes Vorhaben ausgerichtet ist. Das entstehende Baurecht ist an das konkrete Vorhaben
gekoppelt.

Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung

Raumordnungsziele, Planungsleitlinien

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

e LEP5.1(G) ,Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die leis-
tungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fiir die Handwerks- und Dienstleis-
tungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden”. Laut Begriindung des LEP umfasst die bayeri-
sche Wirtschaftsstruktur neben grof3en internationalen Konzernen inshesondere auch kleine und
mittelstdndische Unternehmen sowie land- und forstwirtschaftliche Betriebe, die in allen Teilrdumen
als Arbeitgeber und Wirtschaftsfaktor unerldsslich sind. Giinstige Standortvoraussetzungen, wie z.B.
giinstige Verkehrsanbindungen oder leistungsfahige Telekommunikationsinfrastrukturen, tragen
demnach zur Sicherung einer ausreichenden Arbeitsplatzversorgung bei.

e LEP1.1.1. (Z, G) ,In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiterzuentwickeln. Alle iiberdrtlich
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.
Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von
Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Giitern
geschaffen oder erhalten werden.” Das geplante Gebiet soll dementsprechend zur verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung mit Kfz-Einzelhandel und -dienstleistungen beitragen.

e RPBII2.2(Z) ,Eine organische, ausgewogene Siedlungsentwicklung ist allgemeingiiltiges Planungs-
prinzip und in allen Gemeinden zuldssig”. Nach der Begriindung des Regionalplanes umfasst die orga-
nische gewerbliche Siedlungsentwicklung einer Gemeinde, die in allen Gemeinden der Region Miin-
chen zuldssig ist, u.a. den Bedarf der ansdssigen Betriebe. Das vorliegend geplante Baugebiet
entspricht diesem Kriterium.

Im Rahmen der nachhaltigen Raumentwicklung, die als Leitmal3stab der Landesplanung festgelegt ist, trifft
die Landesplanung zahlreiche Festlegungen zur Schonung von Fldchen und zur Reduzierung der Flichenin-
anspruchnahme fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke. Um diesen Vorgaben gerecht zu werden, ist bei der
Planung neuer Siedlungsfldchen eine Priifung und Begriindung erforderlich, warum ein ausreichender Be-
darf besteht, der die Flacheninanspruchnahme im Vergleich mit anderen Belangen rechtfertigt. Besonders
das Ziel LEP 3.2 ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung” verlangt, dass vor der Inanspruchnahme neuer
Flachen fiir Siedlungszwecke im bauplanungsrechtlichen AulRenbereich zunédchst vorhandene Potenziale
der Innenentwicklung ausgeschopft werden. Die Begriindung erfolgt nach einer Auslegungshilfe des Baye-
rischen Bauministeriums (siehe unten, Nr. 4.2).

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern enthalt Kriterien fiir die Ansiedlung von Einzelhandelsgrof3pro-
jekten in den Gemeinden zur Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung im Sinne gleichwertiger Le-
benshedingungen in allen Landesteilen. EinzelhandelsgroRprojekte konnen bestehende zentrale Versor-
gungsstrukturen schwadchen. Ihre Ansiedlung unterliegt daher landesplanerischen Regelungen. Die
Priifungstiefe und die Beurteilung des Vorhabens werden im weiteren Verfahren mit den landesplanerischen
Vorgaben zum Einzelhandel abgestimmt (siehe unten. Nr. 4.3).



4.2 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 Siedlungsflachen fiir Woh-
nen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung”, Stand: 5. Dezember 2023 erhoben.

Strukturdaten
Einwohnerzahl der Gemeinde 3.053 Einwohner (LfStat’, Stand 31. Dezember 2022)
3.168 Einwohner (Einwohnermeldeamt, Stand 31. Dezember 2022)
Einwohnerentwicklung der Die Einwohnerzahl nahm seit 2013 um 14 % zu, der jahrliche Zu-
Gemeinde der letzten zehn Jahre wachs betrug im Durchschnitt 1,5 %.
Bevédlkerung am 31. Dezember
Jahr ) Veranderung zum Vorjahr
insgesamt
Anzahl %
2013 2672 46 1,8
2014 2717 45 1,7
2015 271 -6 -0.2
2016 2815 104 38
2017 2898 83 29
2018 2951 53 1,8
2019 2982 31 1.1
2020 2932 - 50 -1,7
2021 2968 36 1,2
2022 3053 85 29

(aus LfStat ,Statistik kommunal 2023 Gemeinde Berglern®)

Einwohnerzahl gemaR der Bevdlke- | Fiir das Zieljahr 2039 liegt keine Bevdlkerungsvorausberechnung
rungsvorausberechnung des LfStat | vor. Der Demographie-Spiegel Bayern fiir die Gemeinde Berglern

fiir das Zieljahr der Planung gibt folgende Zahl an: 3330 Einwohner im Jahr 2033.
Bevolkerungsprognose des Bevdlkerungsveranderung 2041 gegeniiber 2021: +10,2 %
Landkreises (LfStat, Regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung fiir Bayern

bis 2041, Demographisches Profil fiir den Landkreis Erding)

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

Einstufung im Zentrale Orte- Berglern ist kein zentraler Ort gemdR Nr. 2.1 LEP

System

Gebietskategorie gem. LEP Berglern gehdrt zum Allgemeinen landlichen Raum

Verkehrsanbindung e KreisstralRen ED 2 und ED 24, Staatsstral3e 2331,
Autobahn A 92

e Bahnhofe Moosburg und Erding
e Busverbindungen nach Erding und Wartenberg
o Verkehrsflughafen Miinchen

Wirtschaftliche Entwicklungs- Die Region Miinchen ist eine der starksten Wirtschaftsregionen in
dynamik der Gemeinde, des Land- Deutschland und Europa. In den letzten Jahren hat sich die wirt-
kreises und der Region 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

1 Bayerisches Landesamt fiir Statistik



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 Beschaftigten um 76 %
(187 im Jahr 2011, 314 im Jahr 2021).

Bestehende Flichenpotenziale

Bei vorhabenbezogenen Bebauungsplanen fiir Gewerbe beschrankt sich die Bedarfspriifung aufgrund des
konkreten Vorhabens auf die Priifung der Realisierungsmoglichkeit im Innenbereich bzw. im beplanten Be-
reich (vgl. Handlungsanleitung Nr. 3.1). Das Unternehmen hat im Vorhaben- und ErschlieBungsplan den
Flachenbedarf von knapp einem Hektar fiir das Autohaus mit Werkstatt, Betriebsfldchen, Verwaltung und
angegliederten Mitarbeiterwohnungen plausibel dargelegt. Ausgangssituation ist der bestehende Betrieb
mit zwei nicht zusammenhangenden Teilflachen, der zukiinftig an einem Standort konzentriert und erwei-
tert werden soll. Dieser Bedarf kann im Wesentlichen weder durch die Nutzung leerstehender Gebdude noch
durch eine Nachverdichtung des bestehenden Betriebsgeldndes gedeckt werden.



a) Im Flichennutzungsplan dargestellte Flichen ohne Baurecht nach Bebauungsplan oder & 34 BauGB

Da die Bedarfspriifung vorhabenbezogen fiir ein Autohaus mit Werkstatt erfolgt, bleiben Wohngebiete au-
Rer Betracht. Im nordlichen Ortsbereich gibt es vier Flachen, die im Fladchennutzungsplan als Baugebiet
dargestellt sind und die im AulRenbereich liegen:

al Mischgebiet am nordlichen Ortsrand 0,26 ha
a2 Dorfgebiet am siidlichen Ortsrand von Niederlern 0,46 ha
a3 Dorfgebiet siidlich der Freisinger Stral3e 1,24 ha

a4 Sondergebiet Einzelhandel/Infrastruktur an der Wartenberger StraRe 1,47 ha

‘al

.

a3

Abbildung: Bauflichen ohne Baurecht, nérdlicher Ortsbereich




Im siidlichen Ortsbereich gibt es drei Flachen, die im Fldchennutzungsplan als Baugebiet dargestellt sind
und die im AuBenbereich liegen:

e a5 Dorfgebiet nordlich des Rosenwegs 0,27 ha
e a6 Gewerbegebiet Glaslern (Nordteil) 2,48 ha
e a7 Gewerbegebiet Mooslern 1,90 ha

a7

Abbildung: Baufldchen ohne Baurecht, siidlicher Ortsbereich



b) Unbebaute Fldchen, fiir die Baurecht nach Bebauungspldnen besteht

Es gibt sieben unbebaute Grundstiicke mit einer Gesamtfldche von 1,33 ha, fiir die Baurecht nach Bebau-
ungsplan besteht oder in Kiirze entsteht (Wartenberger StraRe). In der Grafik ist der Umgriff und die Be-
zeichnung der jeweiligen Bebauungspldne angegeben.

NS Ggnd=15\ =1k

gjﬂ FREA= m-

O
=y 1

\\ &5 Ek!il!ﬂm m=mk W10 ]
o Enu@-

@

(in Aufstellung)

AR\

Abbildung: Bauliicken in Bebauungsplinen, siidlicher Ortsbereich
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c) Bauliicken, Brachen und Konversionsfldchen im unbeplanten Innenbereich

Es gibt derzeit acht unbebaute Grundstiicke mit einer Gesamtflédche von 0,95 ha, fiir die Baurecht nach § 34
BauGB besteht.

—

\/;'\*‘

B LrnEE)

Abbildung: Bauliicken im unbeplanten Innenbereich

d) Maglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Gebdude

Fiir die Realisierung des Vorhabens mit einem Flachenbedarf von knapp einem Hektar gibt es keine Mdg-
lichkeit durch Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Gebaude.
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e) Maglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flachen

Fiir die Realisierung des Vorhabens mit einem Fldchenbedarf von knapp einem Hektar gibt es keine M&g-
lichkeit durch Nachverdichtung bereits bebauter Fldchen.

Ermittlung des Bedarfs an gewerblich genutzter Fldche

Der Bedarf von ca. 0,9 ha Flache fiir das Autohaus mit Werkstatt, Lager, Verwaltung, Stellpldtzen, AuRen-
verkaufsbereichen, Fahrwegen und Mitarbeiterwohnungen ergibt sich nachvollziehbar aus dem Vorhaben-
und ErschlieBungsplan. Das Autohaus nimmt derzeit 0,4 ha Fldche im Ortsinneren ein, verteilt auf zwei
Standorte. Der Bebauungsplan soll die Zusammenfiihrung der beiden Teilstandorte und eine Erweiterung
des Betriebs ermdglichen.
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Abbildung: Vorhaben- und ErschliefSungsplan

Die Flachenpotenziale nach den oben dargestellten Ermittlungen sind nur teilweise geeignet, das Vorhaben
unterzubringen:

a) im FNP dargestellte Wohngebiete ohne Baurecht

e Die Fldchen a1, a2 und a5 sind wegen ihrer GrolRe von weniger als 0,5 ha ungeeignet;

e Die Fldche a3 eignet sich wegen ihrer Lage abseits der StaatsstraRe inmitten bestehender Wohn-
bebauung nicht fiir ein Autohaus mit Werkstatt.

e Die Fldche a4 ist nicht verfiigbar und eignet sich abgesehen davon vor allem fiir die Nahversorgung
(Innenstadtsortimente und entsprechende Dienstleistungen).

e Die Fldche a6 ist nicht verfiigbar (Gewerbegebiet Glaslern Nord).

e Die Fldche a7 ist zum Teil verfiighar und im Eigentum des Vorhabentragers.

b) unbebaute Flachen in Bebauungspldnen

e Keine der Flachen ist gréRRer als 0,3 ha. Deshalb sind alle unbebauten Flachen nicht geeignet.

) unbebaute Grundstiicke im Innenbereich

e Keine der Flachen ist grofer als 0,3 ha. Deshalb sind alle unbebauten Flachen nicht geeignet.

Fiir den konkreten Bedarf des Autohauses ist demnach nur die hier iiberplante Flache in Mooslern geeignet
und verfiigbar. Die Gemeinde ist fortwahrend bemiiht, vorhandene Reserven zu aktivieren. Insbesondere fiir
die im Flachennutzungsplan dargestellten Baugebiete ohne Baurecht priift die Gemeinde regelmaRig die
Verfligharkeit. Nach aktuellem Stand bestehen die 0.g. geeigneten Fldchen keine VerdufRerungs- oder Be-
bauungsabsichten.
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4.3

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 StralRenerschlieRung werden vom Vorhabentrdger iiber-
nommen. Die Stral3e innerhalb des Gewerbegebiets wird iiberwiegend als Eigentiimerweg gewidmet, fiir
dessen Unterhaltung entsprechend Art. 55 BayStrWG der Vorhabentrdger als Eigentiimer zustédndig ist. Fiir
den Unterhalt einer Linksabbiegespur ist ggf. vom Vorhabentrdger eine Ablose an den StraBenbaulasttrager
zu entrichten. Auch die Kosten fiir die 6kologischen AusgleichsmalRnahmen werden vom Vorhabentrdger
ibernommen.

Kommunale Folgekosten ergeben sich im Wesentlichen fiir den Betrieb und die Unterhaltung und die spéter
notwendigen Erneuerungen der ErschlieBungsanlagen sowie fiir die Erweiterung 6ffentlicher Einrichtungen
wie Kindertagesstatten oder Schule im Zusammenhang mit der Planung von Wohnungen fiir Mitarbeiter des
Autohauses. Folgekosten fiir soziale Infrastruktur wie Kindertagesstdtten oder Schule wiirden bei einer
Schaffung von Wohnungen durch Nachverdichtung, Nachnutzung oder sonstigen Innenentwicklung aller-
dings in gleicher Hohe anfallen.

Einzelhandel - Vorpriifung

Bei dem Autohaus handelt es sich um einen Einzelhandelsbetrieb, der ggf. einer landesplanerischen Uber-
priifung bedarf. Anlass der Planung sind die Entwicklungsabsichten des bereits am Ort ansédssigen Autohau-
ses. Nach den Grundsadtzen des Regionalplans Miinchen zu Wirtschaft und Dienstleistungen soll dem Fla-
chenbedarf bestehender Handwerks- und Gewerbebetriebe vorrangig Rechnung getragen werden. Die
Attraktivitdt und Leistungsfahigkeit der Region Miinchen als Wirtschaftsraum soll gesichert und weiterent-
wickelt werden. Es sollen gute Entwicklungsvoraussetzungen fiir die Wirtschaft geschaffen werden (Regio-
nalplan Miinchen, B 1V, Grundsétze 1.1, 1.3 und 2.4). Mit dem Bebauungsplan Gewerbe- und Mischgebiet
Mooslern wird diesen landesplanerischen Belangen entsprochen.

In der Vorpriifung ist zu ermitteln, ob die Planung ein Vorhaben ermdglicht, das aus landesplanerischer
Sicht ein EinzelhandelsgrofRprojekt darstellt. Das Autohaus hat laut Vorhaben- und ErschlieRungsplan eine
Grundfldche von ca. 2.330 m2. Die Geschossflache und die Verkaufsflédche sind im Vorentwurf noch nicht
genau definiert. Der Fahrzeugschauraum hat eine Grundflache gemaR § 19 BauNVO0 von ca. 820 m2, hinzu
kommen Verkaufsfldchen im Freien fiir Neu- und Gebrauchtfahrzeuge. Fiir die Einstufung als groRfldchiger
Einzelhandelsbetrieb ist neben der reinen Flachenbetrachtung auch auf die vom Betrieb ausgehenden Aus-
wirkungen abzustellen. Nur wenn sich der Betrieb nach Art, Lage und Umfang auf die Verwirklichung der
Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung wesent-
lich auswirken kann, handelt es sich um einen groRflachigen Betrieb.

Nach der Regelvermutung des § 11 BauNVO ist fiir einen Betrieb mit mehr als 1.200 m2 Geschossfldche von
solchen Auswirkungen auszugehen - es sei denn, es kann widerlegt werden, dass die Auswirkungen vorlie-
gen. Als mogliche Auswirkungen fiihrt die Baunutzungsverordnung (nicht abschlie3end) auf:

schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des & 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes,

e Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung,

e aufden Verkehr,

e auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich des Betriebs,

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

e und auf den Naturhaushalt.

Der groRflachige Autohandel in seiner {iblichen Auspragung ist moglicherweise ein nach § 11 Abs. 3 Satz 4
BauNVO0 atypischer Einzelhandelsbetrieb, der keiner Ausweisung nach § 11 Abs. 3 BauNVO bedarf. Hierfiir
sprechen das sehr schmale Sortiment von Autohdusern, die Kombination mit Reparaturleistungen in nicht
unerheblichem Umfang sowie das Fehlen von Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Kern- und Beisortimenten. Die Vorpriifung wird im weiteren Bebauungsplanverfahren abgeschlossen. Wenn
erforderlich, wird eine landesplanerische Uberpriifung durchgefiihrt.
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5

Planung

5.1 Stadtebaulicher Entwurf

Autohaus und sonstige Nutzungen

Das Projekt gliedert sich in zwei Bereiche: das Autohaus im ostlichen Teil und die Wohn- und Geschaftsge-
baude im westlichen Teil des Gelandes. Der Betrieb des Autohauses nimmt den gréf3ten Teil der Flache ein
und umfasst ein Gebdude mit ca. 2.330 m2 Grundfldche, in dem ein Verkaufs- und Ausstellungsraum, eine
Werkstatt, verschiedene Lagerrdume, Biiro- und Personalraume sowie eine WaschstralRe untergebracht sind.
AuRerhalb des Gebdudes sind ca. 105 Stellplatze vorgesehen, die zum Teil als Prasentations- und Verkaufs-
flache fiir Neu- und Gebrauchtfahrzeuge, zum Teil als Kunden- und Mitarbeiterparkplatze dienen. Die
WaschstraRe wird nur vom Autohaus selbst genutzt und ist keine 6ffentliche WaschstraRe.
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Abbildung: Vorhaben- und ErschliefSungsplan

Am Standort ist der Vertrieb von drei Marken vorgesehen. Das Autohaus wird in der geplanten GroRe ca. 40
Arbeitspldtze umfassen. Neben dem Handel werden auch Wartung und Reparatur von Fahrzeugen am Stand-
ort durchgefiihrt. Um zukiinftige Entwicklungen zu ermdglichen, ldsst der Bebauungsplan neben diesen
primdren Tatigkeiten weitere Nutzungen zu, die im Zusammenhang mit der Hauptnutzung stehen, z.B.
Handel und Reparatur von Zweirddern und Wohnmobilen, Abschleppdienst, Autovermietung und -leasing
sowie Kfz-Gutachten, Kfz-Priifungen, Versicherungen, Kurse und Schulungen. Inshesondere die letztge-
nannten, nicht wesentlich stérenden Nutzungen kdnnen auch im westlichen Teil, der als Mischgebiet fest-
gesetzt werden soll, untergebracht werden. Im Mischgebiet sollen auch Wohnungen fiir Mitarbeiter entste-
hen, die angesichts des Fachkraftemangels und der schwierigen Situation auf dem Wohnungsmarkt eine
wichtige Ergdnzung zum geplanten Autohaus darstellen.

Das Betriebsgebdude mit einer Linge von bis zu 73 m und einer Hohe von ca. 8 m wird das Ortsbild, das
bisher durch kleinteilige Wohnbebauung und landwirtschaftliche Gebdude, Garten und eingewachsene Ge-
holzstrukturen gepragt ist, stark verandern. Die Gebdude im Mischgebiet werden in Kubatur und Dachform
an die bestehende Wohnbebauung in Mooslern angepasst, um einen Ubergang zwischen dem Betriebsge-
bdude und der bestehenden Bebauung zu schaffen.
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StrafSenerschliefSung

Die ErschlieRung des Gewerbe- und Mischgebietes erfolgt ausschlieRlich {iber eine neu zu errichtende Zu-
fahrt von der Erdinger StraRe, der StaatsstraRe 2331. Eine Anbindung an die westlich verlaufende Enzian-
straRe ist nicht vorgesehen. Fiir die Zufahrt wird auf der StaatsstralRe eine Linksabbiegespur mit der dafiir
erforderlichen Fahrbahnverbreiterung geplant und im Bebauungsplan verbindlich festgesetzt. Nach einer
Vorabstimmung mit den zustdandigen Behorden ist der Bau der Linksabbiegespur rechtlich erforderlich und
die entsprechenden Fldchen sind bereitzustellen. Die Linksabbiegespur kann jedoch voraussichtlich zu
einem spdteren Zeitpunkt realisiert werden, wenn das Gewerbegebiet, wie im Flachennutzungsplan vorge-
sehen, nach Siiden erweitert wird (siehe Abbildung Flichennutzungsplan, Seite 3).

Im Rahmen einer Ortseinsicht im Zuge der Verkehrsschau im Mai 2023 mit Vertretern der Polizeiinspektion
Erding, des Staatlichen Bauamtes Freising, der Stralenmeisterei Erding und der StraRenverkehrshehdrde
wurde die Situation beurteilt. Nach Auskunft des Fachbereichs Verkehrswesen des Landratsamtes Erding ist
davon auszugehen, dass mit Beginn der ErschlieBungsarbeiten fiir das Autohaus in diesem Bereich der
StaatsstraRe eine Geschwindigkeitsbeschrankung von der unteren StraRenverkehrsbehdrde angeordnet
wird. Sollten es die Verkehrsverhaltnisse trotz der Geschwindigkeitsbegrenzung notwendig erscheinen las-
sen, ist die Linksabbiegespur ggf. auch vor der Erschliefung des angrenzenden Gebietes erforderlich. Die
Linksabbiegespur ist mit Verziigen in Nord- und Siidrichtung vorldufig mit einer Gesamtlange von ca. 260 m
eingeplant. Im weiteren Verfahren wird fiir die endgiiltige Festsetzung ein StraRenentwurf erstellt und mit
der StraRenbauverwaltung abgestimmt.
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Abbildung: Wendehammer

ErschliefSung fiir Fuf3gdnger und Radfahrer

An der Erdinger Stral3e ist im Bereich des Planungsgebiets kein Ful3- oder Radweg vorhanden, an den man
das Gebiet anschlieRen kdnnte. Zur EnzianstralRe ist keine direkte Verbindung aus dem Planungsgebiet
maglich. Ein FuR- und Radweg Richtung Berglern beginnt etwa 130 m nérdlich des Planungsgebiets. Lang-
fristig wére eine Anbindung des Gewerbe- und Mischgebiets an diesen Ful3- und Radweg sinnvoll, insbeson-
dere bei einer spateren Erweiterung des Gewerbegebiets. Im weiteren Planungsverlauf wird gepriift, ob zu-
mindest entlang des Betriebsgrundstiicks ein Ful3- und Radweg angelegt werden kann.

Niederschlagswasserentsorgung

Das anfallende Niederschlagswasser soll vor Ort versickert werden. Einen Regenwasserkanal gibt es dort
nicht. Im Planungsgebiet steht das Grundwasser sehr hoch an, bei mittlerem Grundwasserstand ca. 1 m un-
ter Geldnde (siehe Bodengutachten, Anlage zur Begriindung). Bei Starkregenereignissen kann der Grund-
wasserspiegel weiter ansteigen. Fiir das Bauvorhaben ist eine Aufschiittung des Geldndes um ca. 1 m vorge-
sehen, um zugunsten einer flichensparenden Bauweise unterirdische Versickerungsanlagen wie Rigolen zu
ermoglichen. Die Planung dieser Entwdsserungsanlagen und ggf. der Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis
erfolgen im weiteren Verfahren. Das Grundstiick soll entsprechend dem Vorhaben- und ErschlieSungsplan
weitgehend versiegelt werden — die Grundfldachenzahl ldsst im Gewerbegebiet eine Bebauung bis zu 90 %
der Grundstiicksflache zu, im Mischgebiet bis zu 52,5 %. Infolge des Klimawandels wird von einer Zunahme
von Starkregenereignissen ausgegangen. Die Versickerungsanlagen werden fiir Regenereignisse mit zehn-
jahrlicher Wiederkehr dimensioniert (Festsetzung Nr. 9.1).
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Sonstige ErschliefSung

Fiir die Stromversorgung sind die Uberlandwerke Erding zustiindig. In der weiteren Planung ist zu priifen,
ob Flachen fiir die Stromversorgung — z.B. fiir eine Trafostation — bendtigt werden. Die Schmutzwasserent-
sorgung erfolgt durch den Abwasserzweckverband Erdinger Moos. Das Grundstiick kann im Ubrigen von den
Versorgungsunternehmen mit Wasser, Erdgas, Telefon etc. erschlossen werden.

Werbeanlagen

Grolke, Anzahl und Standorte von Werbeanlagen werden begrenzt. Werbeanlagen sollen vor allem im 6stli-
chen Bereich des Plangebietes konzentriert werden, damit sie einerseits von der Stral3e aus wahrgenommen
werden und andererseits das Orts- und Landschaftsbild nicht dominieren. Soweit die Verkehrssicherheit
weitergehende Regelungen erfordert, werden diese im Verfahren erganzt.

Beleuchtung

Die AuRenbeleuchtung muss so dimensioniert und ausgerichtet werden, dass sich die Sichtverhaltnisse

auf der Erdinger StraRRe nicht verschlechtern. Die Verkehrssicherheit kann durch Blendung beeintrachtigt
werden. Unsicherheit, Ermiidung und Herabsetzung der Sehleistung sind die Folgen. Eine Begrenzung von
Blendungen ist deshalb notwendig. Dariiber hinaus sollen unzumutbare Blendungen und Raumaufhellun-
gen bei den anliegenden Wohnhausern vermieden werden. Im Bebauungsplan sind dazu Festsetzungen vor-
gesehen.

Griinkonzept

Der Bebauungsplan sieht eine Eingriinung des Gewerbe- und Mischgebietes an der Nord-, West- und Siidsei-
te vor. Zu diesem Zweck sind an den nérdlichen und siidlichen Gebietsrandern zur Abschirmung der Gebau-
de und Stellpldtze grofRkronige Baume und Hecken festgesetzt. Damit das Autohaus dennoch ausreichend
wahrnehmbar ist, wird entlang der Staatsstrale und im stralennahen Bereich auf eine Eingriinung verzich-
tet. Die Hecken sind als freiwachsende, artenreiche Hecken aus standorttypischen Laubgeholzen mit einer
Mindesthohe von 2 m zu entwickeln. Die Straucher sind zweireihig versetzt mit einem Pflanzabstand von
1,5 bis 2,0 m zu pflanzen. Fiir die GroRbdume sind Laubbdume der Wuchsordnung I vorgeschrieben, die
Pflanzqualitdt mindestens Hochstamm 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm, mit Ballen; zu verwenden
sind folgende Arten/Sorten:

e Acer platanoides Spitzahorn

e  Acer pseudoplatanus Bergahorn

e  Fraxinus Excelsior 'Atlas’ Gemeinde Esche Atlas

e Quercus petraea Traubeneiche

e  Quercus robur Stieleiche

e Tilia cordata Winterlinde

e Tilia cordata 'Erecta’ Dichtkronige Winterlinde
e Tilia platyphyllos Sommerlinde

e Tilia tomentosa 'Brabant' Brabanter Silberlinde

Mit Riicksicht auf die Bediirfnisse des Autohauses enthalt die Artenliste Baume, die weitgehend frei von
Honigtau sind: Fraxinus Excelsior 'Atlas' (Gemeine Esche Atlas), Tilia cordata 'Erecta’ (Dichtkronige Winter-
linde) und Tilia tomentosa 'Brabant' (Brabanter Silberlinde). Nur ein kleiner Teil der {iber 100 Stellpldtze
befindet sich im Bereich der festgesetzten Baume. Hier kénnen z.B. Mitarbeiter- oder Kundenparkplatze
angeordnet werden. Alternativ wire auch eine Uberdachung von Stellplitzen denkbar.

An der Westseite des Mischgebiets sind mittelgroRe Baume als Eingriinung vorgesehen.

e Alnus glutinosa Schwarzerle
e Alnusincana Grauerle

e Betula pendula Hangebirke
e  (Carpinus betulus Hainbuche
e  Prunus avium Vogelkirsche
e Sorbus aucuparia Eberesche

e  Obstbdume in Sorten
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5.2 Auswirkungen

Verkehr
Der Verkehr in der Umgebung wird zunehmen. Fiir das Autohaus wird folgendes Verkehrsaufkommen prog-
nostiziert:
Verkehrsquelle Fahrten pro Werktag
Beschéftigtenverkehr

e 20 Beschéftigte tdglich (eine Pkw-Anfahrt, eine Abfahrt)
e Mittagspause auswdrts 10 Beschaftigte tdglich (jeweils An- und Abfahrt) 60 Pkw-Fahrten

Kundenverkehr

e 10 Verkaufskunden pro Tag (eine Anfahrt, Abfahrt)
e 25 Werkstattkunden pro Tag (zwei Anfahrten, zwei Abfahrten)
e 15 Probefahrten pro Tag (eine Abfahrt, eine Anfahrt) 150 Pkw-Fahrten

Dienstverkehr

zwei Fahrten von Beschaftigten pro Woche* fiir dienstliche Erledigungen
aulerhalb des Standorts (Anfahrt, Abfahrt) 0,7 Pkw-Fahrten

Lieferverkehr

e  FEin Lkw pro Monat* zur Anlieferung von Neufahrzeugen
(An- und Abfahrt)

e Anlieferung von 20 Gebrauchtfahrzeugen (Pkw) pro Woche* direkt durch
Privatpersonen (Anfahrt Gebrauchtfahrzeug, zzgl. Anfahrt und Abfahrt
fiir Abholung des Verkdufers)

e Zwei Lkw pro Tag zur Anlieferung Unfallfahrzeuge, Autoteile, Reifen etc. 60 Pkw-Fahrten
(jeweils An- und Abfahrt) 4,1 Lkw-Fahrten
Summe 270,7 Pkw-Fahrten

4,1 Lkw-Fahrten

*) entsprechend den Offnungszeiten werden 5,5 Werktage pro Woche gerechnet und ca. 23 Werktage pro Monat.

In dieser Abschdtzung wurde angenommen, dass die Mitarbeiter und Kunden einzeln mit Pkws anfahren,
d.h. es werden keine Fahrgemeinschaften gebildet. Zu diesem Verkehr kommt noch der von den Wohnungen
und sonstigen Gewerbebetrieben ausgehende Verkehr.

Im Mischgebiet konnen maximal 12 Wohnungen entstehen, in denen langfristig ca. 26 Einwohner leben
(entsprechend dem langfristig zu erwartenden Wert von 2,2 Einwohner pro Wohnung). Eine Wohnstruktur
mit mittleren WohnungsgroRen lieRe einen Fahrzeugbestand von etwa 24 Pkw erwarten (2 Pkw je Woh-
nung). In der morgendlichen Spitzenstunde zwischen 7:00 und 8:00 Uhr wiirden in diesem Fall etwa 8 Pkw
das Gebiet verlassen?. Insgesamt wiirden aus dem Gebiet téglich ca. 52 zusatzliche Pkw-Fahrten und eine
Lkw-Fahrt entstehen®. Wenn man davon ausgeht, dass mindestens die Halfte der Wohnungen von Mitarbei-
tern des Autohauses bewohnt wird, entfallen fiir sechs Bewohner die Fahrten zur Arbeit und zuriick, d.h. die
0.g. Zahl reduziert sich um 12 Pkw-Fahrten auf 40 Pkw-Fahrten und durchschnittlich eine Lkw-Fahrt pro
Tag.

Flir die zusatzlich zum Autohaus zuldssigen Betriebe wie Carsharing, Autovermietung und -leasing, Kfz-
Gutachten, Kfz-Priifungen, Versicherungen, Kurse und Schulungen oder sonstige Betriebe im Mischgebiet
wird pauschal ein Verkehrsaufkommen von 15 % des Verkehrsaufkommens des Autohauses angenommen,
d.h. 40 Pkw-Fahrten und 0,6 Lkw-Fahrten pro Werktag.

2 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; Grobabschdtzung nach Bosserhoff, Tagungshand AMUS 2000, Stadt Region Land, Heft 69, S. 77f
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Insgesamt liegt das angenommene Verkehrsaufkommen somit bei 350 Pkw-Fahrten und 5,7 Lkw- Fahrten an
einem durchschnittlichen Werktag.

Nach der StralRenverkehrszdhlung 2021 betragt der durchschnittliche tégliche Verkehr auf der Staatsstral3e
2331im Bereich des geplanten Autohauses 6.088 Kraftfahrzeuge, davon 5.832 Pkw und 255 Lkw. Die Ver-
kehrszunahme auf der Staatsstralie selbst ist somit gering, zumal das Autohaus und damit ein Teil des Ver-
kehrsaufkommens bereits in Berglern vorhanden ist. Der Verkehr auf dem Betriebsgeldnde ist im Hinblick
auf die Nachbarn jedoch abwagungsrelevant und muss im Rahmen der Immissionsgutachten untersucht
werden (siehe unten).

Wasserwirtschaft

Im Planungsgebiet steht das Grundwasser sehr hoch an, bei mittlerem Grundwasserstand ca. 1 m unter
Geldnde. Bei Starkregenereignissen kann der Grundwasserspiegel weiter ansteigen. Das anfallende Nieder-
schlagswasser soll vor Ort versickert werden — hierfiir ist eine Aufschiittung des Geldandes um ca. 1 m vorge-
sehen, um unterirdische Versickerungsanlagen wie Rigolen zu ermdglichen (siehe oben, Niederschlagswas-
serentsorgung). Um Uberflutungsschiden im Sondergebiet oder in der Nachbarschaft auch bei stirkeren
Regenereignissen vorzubeugen, soll im weiteren Verfahren ein Uberflutungsnachweis erbracht werden, in
dem seltenere Starkregenereignisse beriicksichtigt werden.

Abbildung: Hinweiskarte Oberfldchenabfluss und Sturzflut (Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Ausschnitt)

Westlich und nordlich des Planungsgebietes verlauft ein Graben in nordlicher Richtung zur Sempt, der das
Plangebiet in der nordwestlichen Ecke tangiert und dort verrohrt ist. Bei Starkregenereignissen kann es in
diesem Bereich zu Uberschwemmungen kommen. Die angrenzenden Grundstiicke wurden in der Vergangen-
heit iberflutet. In der Hinweiskarte Oberfldchenabfluss und Sturzflut ist der Graben als potenzieller FlieR3-
weg mit starkem Abfluss bei Starkregen und Gelandesenken als potenzielle Aufstaubereiche dargestellt
(siehe Abbildung oben). Das gesamte Planungsgebiet liegt in einem wassersensiblen Bereich. Im weiteren
Verfahren wird die Starkregensituation mit einem hydrologischen Gutachten untersucht, um Uberschwem-
mungsgefahren zu ermitteln und zu priifen, ob durch die geplante Bebauung nachteilige Auswirkungen auf
Dritte entstehen. Gegebenenfalls wird die Planung angepasst, um solche Auswirkungen (Uberschwemmun-
gen, Grundwasseraufstau, Auswirkungen auf vorhandene Grundwasserwarmepumpen etc.) zu vermeiden.
Vorab ist an der nordwestlichen Ecke des Geltungsbereiches eine Fliche zur Regelung des Wasserabflusses
festgesetzt, auf der Geldndeaufschiittungen und bauliche Anlagen nicht zuldssig sind, damit der Abfluss
des Oberfldchenwassers dort nicht behindert wird.

Fiir das geplante Reifenlager konnen MaRnahmen zum Gewdsserschutz erforderlich werden, um im Brandfall
eine Verunreinigung des Grabens zu verhindern, der in die Sempt miindet. Die erforderlichen Mallnahmen
wie z.B. Anlagen zur Léschwasserriickhaltung sind im weiteren Verfahren abzustimmen.
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5.3

Emissionen

An das Planungsgebiet grenzen Wohnnutzungen an. Durch die Gliederung des Planungsgebiets entsteht
zwischen der unmittelbar westlich angrenzenden Wohnbebauung und der Kfz-Werkstatt eine Pufferzone mit
Wohnbebauung und nicht wesentlich storendem Gewerbe. Zum 6stlich angrenzenden Nachbargrundstiick
besteht ein Abstand durch die Staatsstral’e mit Anbauverbotszone. Die Abstdnde tragen dazu bei, Beein-
trachtigungen der Nachbarschaft zu vermeiden. Durch das Autohaus und die sonstigen gewerblichen Nut-
zungen einschlieBlich des damit verbundenen Fahrverkehrs diirfen die zuldssigen Immissionsrichtwerte
nach TA-Larm nicht iiberschritten werden. Hierzu wird im Bebauungsplanverfahren ein Larmschutzgutach-
ten erstellt, um die erforderlichen MaRnahmen wie z.B. Abschirmung oder Einhausung von Ldrmquellen zu
erarbeiten und festzusetzen. Eine Regelung fiir stationédre Gerate wie Luftwdrmepumpen ist im Bebauungs-
planentwurf bereits enthalten.

Lackierarbeiten sind nur in untergeordnetem Umfang, d.h. fiir Ausbesserungen und Reparaturen vorgese-
hen. Die Notwendigkeit einer Untersuchung auf Luftschadstoffe wird im weiteren Verfahren abgestimmt.
Unzumutbare Blendungen oder Aufhellungen in den angrenzenden Wohnungen und auf der Erdinger StraRRe
sind ebenfalls zu vermeiden - hierzu sind im Bebauungsplanentwurf MaRnahmen wie Anordnung der Leuch-
ten oder Abschirmung festgesetzt.

Das Planungsgebiet liegt innerhalb der Larmschutzbereiche des Flughafens Miinchen gemalR Regionalplan,
in der Larmschutzzone Ca. In dieser Zone betrdgt der fluglarmbedingte Dauerschallpegel 62 bis 64 dB(A).
Bei den Wohngebduden sind entsprechenden SchallschutzmaBnahmen einzuplanen (Schalldammwerte der
AuRenbauteile, Schallddmmliifter, etc.).

Umfang der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst Teile der Flurstiicke 905, 907 und 908, Gemarkung Berg-
lern. Der Bebauungsplanentwurf umfasst folgende Flachen:

Geltungsbereich gesamt 12.994 m?
e Gewerbegebiet 6.747 m?
e Mischgebiet 1.085 m?
e Offentliche Verkehrsflachen 3.333 m?
e  Offentliche Griinfldchen 1.829 m2

Zusétzlich wird eine Ausgleichsflidche mit einer GréRRe von voraussichtlich 2.798 m2 eingeplant, die im wei-
teren Bebauungsplanverfahren bestimmt wird.
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6.1

Umweltbericht

Die Umweltpriifung wird gemiR § 4 Abs. 2 BauGB nach der friihzeitigen Behérden- und Offentlichkeitshe-
teiligung durchgefiihrt. Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung beriihrt werden kann, werden bei der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung zur AuRerung
auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB aufgefordert. Der folgende vorldufige Umweltbericht wird im weiteren Verfahren fortgeschrieben.

Einleitung

Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Die Gemeinde Berglern plant in Mooslern an der Erdinger Stral3e ein ca. 0,9 ha grofRes Gewerbe- und Misch-
gebiet fiir ein Autohaus mit Wohnungen fiir Mitarbeiter auf bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen,
zur Verlagerung eines bestehenden Autohauses aus dem Ortsinneren.

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 Landesentwicklungsprogramm 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 enthdlt 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 méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen. Die vorliegende Baugebietsausweisung ist eine Ausnahme
in diesem Sinn. Das Autohaus besteht bereits im Innenbereich. Zur Modernisierung und Erweiterung ist am
aktuellen Standort innerhalb des Siedlungsbereiches kein Platz. Das Autohaus ist bereits jetzt darauf ange-
wiesen, Flachen zum Abstellen von Autos anzumieten. Diese Flachen liegen zentral in Mitterlern und sollen
mittelfristig einer Bebauung zugefiihrt werden. Das Ziel, dass neue Siedlungsflachen moglichst in Anbin-
dung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen sind (LEP 3.3 (Z)) und der Grundsatz, dass eine Zersie-
delung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur vermieden wer-
den soll (LEP 3.3 (G)), werden bei der vorliegenden Planung beachtet. Das Planungsgebiet ist an den
Ortsteil Mooslern angebunden und es entsteht durch die Ausweisung zwischen bestehender Bebauung kei-
ne bandartige Struktur oder Landschaftszerschneidung.

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 Bodenschatzen, 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 Fléchen 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. Das Planungsgebiet liegt auch in keinem landschaftlichen Vorbe-

haltsgebiet (siehe Abbildung).
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Abbildung: Regionalplan Miinchen, Karte , Landschaft und Erholung”
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Das Planungsgebiet liegt in keinem regionalen Griinzug (siehe Abbildung). Regionale Griinziige sind Teil

eines liberortlichen 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.

Rl \ 'y
ERGEFT 10 11

\\_

Abbildung: Bayernatlas/Regionalplan Miinchen, Regionale Griinziige

Die Planung betrifft keine Waldflachen. Der ndchstgelegene Wald befindet sich 100 m entfernt in ostlicher
Richtung. Fiir die Planung sind deshalb keine Ziele und MalRnahmen zur Erfiillung von Waldfunktionen ein-
schldgig. Auch der Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan der Gemeinde Berglern enthdlt fiir das Pla-
nungsgebiet keine Ziele und MaRnahmen, die der vorliegenden Planung entgegenstehen wiirden. Die Aus-
weisung der Baufldche befindet sich in keinem Schwerpunktgebiet des Arten- und Biotopschutzprogramms
des Landkreises Erding (siehe Abbildung unten).

%

Abbildung: Fachinformation Natur (FIN-Viewer)
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6.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der
Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Schutzgut Mensch

Der geplante Betrieb kann benachbarte Wohnnutzungen beeintrachtigen. Die Gerduschentwicklung des
Autohauses kann mit VermeidungsmaRnahmen eingeschrankt werden. Im Entwurf wurden die geplanten
Gebdude und Parkplatze so situiert, dass ein groRtmdglicher Abstand zwischen der Kfz-Werkstatt und den
benachbarten Wohnnutzungen entsteht: an der westlichen Seite sind nicht storende Wohn- und Verwal-
tungsgebaude geplant, zum ostlich gelegenen Anwesen hin werden der Verkaufsraum des Autohauses und
im Freien die Abstellflachen fiir Neuwagen situiert. Die ErschlieBung erfolgt iiber die Staatsstral3e, abseits
der iberwiegend westlich gelegenen Wohnhauser des Ortsteils Mooslern. Im Bereich der Erdinger Stral3e er-
hoht sich die Verkehrsbelastung. Im Bebauungsplanverfahren wird ein Immissionsgutachten, um weitere
ImmissionsschutzmalRnahmen wie die Abschirmung oder Orientierung von Larmquellen, MaRnahmen zur
Luftreinhaltung etc. im Bebauungsplan beriicksichtigen zu konnen. Wahrend der Bauphase kann es zu ma-
Rig erheblichen Auswirkungen auf die Erholung kommen. Das Planungsgebiet liegt innerhalb der L&rm-
schutzbereiche des Flughafens Miinchen gemal’ Regionalplan, in der Larmschutzzone Ca. In dieser Zone be-
tragt der flugldarmbedingte Dauerschallpegel 62 bis 64 dB(A). Bei den Wohngebduden sind entsprechenden
Schallschutzmalnahmen einzuplanen (Schallddmmwerte der AuRenbauteile, Schallddmmlifter, etc.). Die
Auswirkungen auf die Gesundheit und die Erholungsmdglichkeiten der Anwohner und Beschéftigten in der
Umgebung und im Geltungsbereich sind insgesamt von mittlerer Erheblichkeit.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Baugebiet ist auf einer als Acker genutzten Flache geplant. AuRer einem StralRenbaum, der erhalten
werden soll, sind keine weiteren Strukturen vorhanden. Die Bedeutung als Lebensraum ist als gering einzu-
stufen. Es sind keine Schutzgebietsflachen im Sinne der Abschnitte III und IIIa des BayNatSchG, keine ge-
setzlich geschiitzten Biotope oder Lebensstétten und keine Waldfldchen betroffen. Die Fliche liegt nichtin
einem Schwerpunktgebiet des Arten- und Biotopschutzprogramms. Hinweise auf das Vorkommen geschiitz-
ter Arten im Plangebiet liegen nicht vor. Fiir bodenbriitende Vogelarten, die teilweise auch Ackerfldchen
nutzen, ist aufgrund der Kulissenwirkung der angrenzenden Geholze und Gebdude von einer Meidung der
Flache auszugehen. Weitere Vorbelastungen bestehen durch die StaatsstralRe und die angrenzende Wohn-
bebauung. Dies gilt auch fiir die unmittelbar westlich und nérdlich an das Plangebiet grenzenden Griin-
landflachen und die siidlich angrenzende Ackerfldche.

Auchin der ndheren Umgebung des Planungsgebietes befinden sich keine Schutzgebiete, auf die sich die
neue Nutzung auswirken kdnnte. Das Vogelschutzgebiet Nordliches Erdinger Moos befindet sich in iiber

2 km Entfernung in nordwestlicher Richtung. Aufgrund dieser grofRen Entfernung zum Planungsgebiet ist
eine Beeintrachtigung des Vogelschutzgebietes auszuschlieRen. Westlich des Planungsgebietes befindet
sich in ca. 400 m Entfernung die biotopkartierten Auwélder der Sempt, in der naheren Umgebung befinden
sich grabenbegleitende Gehdlze westlich und nérdlich des Plangebietes. In diese Gehdlzbestdnde wird
nicht eingegriffen. Die BaumaRnahmen verursachen allerdings in der ndheren Umgebung Stérungen durch
Larm- und Staubemissionen, auch die spatere Nutzung kann Storungen durch Verkehr mit dem Betrieb des
Autohauses verbundene Gerausche insbesondere tagsiiber verursachen. Die Auswirkungen auf Tiere und
Pflanzen sind insgesamt von geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Fldche

In der Gemeinde Berglern werden derzeit 10,3 % der Flache des Gemeindegebiets als Siedlungs- und Ver-
kehrsflache genutzt, 205 ha.* Die Siedlungs- und Verkehrsfldche ist in den letzten zehn Jahren weniger
stark gewachsen als die Einwohnerzahl und Zahl der Arbeitspldtze. Vor dem Hintergrund der demografi-
schen Entwicklung und des Klimaschutzes soll der Fldchenverbrauch auf kommunaler Ebene inshesondere
fiir Siedlung und Verkehr deutlich gesenkt werden. Die vorliegende Planung erhght die Siedlungs- und Ver-
kehrsfldche um ca. 0,97 ha. Im Verhdltnis zur bestehenden Siedlungsfldche und zum Belang der Schaffung
von Entwicklungsmdéglichkeiten eines ortlichen Betriebs bei gleichzeitiger Schaffung von Innenentwick-
lungspotenzialen durch die Verlagerung des Betriebs aus dem Ortsinneren ist dieser Zuwachs untergeord-
net. Es sind nur gering erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Fldche zu erwarten.

* aus Gemeindedaten Berglern Ausfiihrliche Datengrundlagen 2021, Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen
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Schutzgut Boden

Der Boden im Bereich des Planungsgebiets ist
als lehmiger, kalkgriindiger Grundwasserbo-
den mittleren Zustands zu bezeichnen. Nach
der standortkundlichen Bodenkarte ist der
feuchte bis frische Boden je nach Entwdsse-
rungsgrad als Griinland oder auch als Acker
nutzbar. Die kiinftige bauliche Nutzung der
Fldchen bringt Eingriffe in den Boden-
haushalt und die mit jeder Bebauung einher-
gehende Bodenversiegelung mit sich. In den
versiegelten Flachen gehen die Bodenfunk-
tionen nahezu irreversibel verloren - zusdtz-
lich werden Flachen durch baubedingte Ver-
dichtung belastet. Die Auswirkungen sind
daher von hoher Erheblichkeit. Die Abbildung
zeigt einen Ausschnitt aus der Boden-
schédtzungsiibersichtskarte des Umweltatlas
Bayern.

Schutzgut Wasser

Westlich und nérdlich des Planungsgebietes verlduft ein Graben in nérdlicher Richtung zur Sempt, der das
Plangebiet in der nordwestlichen Ecke tangiert und dort verrohrt ist. Bei Starkregenereignissen kann es in
diesem Bereich zu Uberschwemmungen kommen. Die angrenzenden Grundstiicke wurden in der Vergangen-
heit liberflutet. In der Hinweiskarte Oberflichenabfluss und Sturzflut ist der Graben als potenzieller Fliel3-
weg bei Starkregen und Geldndesenken als potenzielle Aufstaubereiche dargestellt (siehe Abbildung). Das
gesamte Planungsgebiet liegt in einem wassersensiblen Bereich.

—_—

Abbildung: Hinweiskarte Oberfldchenabfluss und Sturzflut (Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Ausschnitt)

Wassersensible Bereiche werden durch Wasser beeinflusst. Nutzungen kénnen durch iiber die Ufer tretende
Flisse und Biche, durch zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Tdlern oder durch zeitweise
hoch anstehendes Grundwasser beeintrachtigt werden. Im Gegensatz zu amtlich festgesetzten oder zur
Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten kann fiir diese Flichen nicht angegeben werden,
wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Im Plangebiet steht das Grundwasser sehr hoch an, bei mitt-
lerem Grundwasserstand ca. 1 m unter Geldnde (siehe Bodengutachten, Anlage zur Begriindung). Bei
Starkregenereignissen kann der Grundwasserspiegel weiter ansteigen. Das Gebiet hat keine besondere Be-
deutung fiir die Trink- und Brauchwassergewinnung. Schutzgebiete sind nicht ausgewiesen.
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Fiir das Bauvorhaben ist eine Aufschiittung des Geldndes um ca. 1 m vorgesehen. Das anfallende Nieder-
schlagswasser soll vor Ort versickert werden. Im weiteren Verfahren wird die Starkregensituation gutachter-
lich untersucht, um Uberschwemmungsgefahren zu ermitteln und zu priifen, ob durch die geplante Bebau-
ung nachteilige Auswirkungen auf Dritte entstehen. Gegebenenfalls muss die Planung angepasst werden,
um solche Auswirkungen (Uberschwemmungen, Grundwasseraufstau etc.) zu vermeiden. Grundsitzlich
fiihrt die geplante Bebauung durch die Versiegelung von Flachen zu einem erh6hten Oberflichenwasseran-
fall und einem beschleunigten Abfluss. Dadurch wird die Verdunstungsrate verringert. Die Auswirkungen
auf das Schutzgut Wasser werden zum derzeitigen Planungsstand mit einer hohen Erheblichkeit bewertet.

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 Verhaltnisse 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. Vor allem im Gewerbege-
biet ist von einer hohen Flachenversiegelung auszugehen, die aber auf den notwendigen Umfang be-
schrankt wird. Im Umfeld bleiben groRe Offenlandflachen unbeeintrachtigt. Aufgrund der geringen
GesamtgebietsgroRe kommt es durch die Planung hochstens zu einer geringen Reduktion der Kalt- und
Frischluftentstehung. Wahrend der Bauphase kann es durch Abgase und Staubentwicklung zu maRig erheb-
lichen Auswirkungen auf die Luft kommen. Die Auswirkungen des Baugebiets auf Klima und Luft sind an-
sonsten als gering erheblich einzustufen.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Planungsgebiet liegt in der naturrdumlichen Untereinheit 051 ,Miinchner Ebene”. Es befindet sich
nicht in einem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet. Das Areal ist nahezu eben und aufgrund der Lage zwi-
schen bestehender Bebauung und Gehélzen von Osten und Norden nicht weit einsehbar. Vor allem aus siid-
licher Richtung ist der Standort jedoch weithin sichtbar, so dass die geplante Bebauung aus dieser Rich-
tung erhebliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild haben kann, zumal die grofRe Kubatur des bis zu

73 m langen Geb&dudes deutlich in Erscheinung treten und das bisher dorflich geprdgte Ortsbild stark verdn-
dern wird. Zur Minimierung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild sieht der Bebauungsplan eine teil-
weise Eingriinung mit GroBbdumen und Hecken sowie eine Beschrankung von Werbeanlagen vor. Voriiber-
gehend wird das Landschaftsbild durch Baumaschinen beeintrachtigt. Die Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild sind von hoher Erheblichkeit.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Unmittelbar ostlich des Planungsgebiets liegt nach gegenwdrtigem Kenntnisstand ein Bodendenkmal, eine
StralRe der romischen Kaiserzeit (D-1-7637-0450 und 0470). Als weitere Bodendenkmaler sind nordlich des
Gebiets eine Villa Rustica der romischen Kaiserzeit mit Handwerkerareal und Miihlkanal sowie Siedlung des
Endneolithikums oder der friihen Bronzezeit und Brandbestattungen der Urnenfelderzeit verzeichnet (D-1-
7637-0504), im Siiden ein verebneter Grabhiigel vorgeschichtlicher Zeitstellung (D-1-7637-0536) und im
Siidosten ein Grabhiigel mit Bestattungen der spaten Bronzezeit, der Urnenfelderzeit und der Hallstattzeit
(D-1-7637-0108). Ob im Planungsgebiet selbst weitere Bodendenkmadler vermutet werden, wird im weiteren
Verfahren gepriift. Bodeneingriffe im Bereich vermuteter Denkmaéler bediirfen einer denkmalrechtlichen Er-
laubnis nach Art. 7 Abs. 1 DSchG. Von der Planung sind im Ubrigen keine Kultur- oder Sachgiiter wie z.B.
Baudenkmaler betroffen. Vorbehaltlich einer Vermutung von Denkmdlern im Planungsgebiet sind insgesamt
keine Kultur- und Sachgiiter betroffen.
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Abbildung:
Bayernatlas/
Bodendenkmiiler

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Zwischen den einzelnen Faktoren des Naturhaushaltes und damit auch zwischen den Schutzgiitern des Na-
turschutzes bestehen vielfdltige Wechselwirkungen. Planungsrelevante Abhdngigkeiten zwischen den ein-
zelnen Schutzgiitern sind bei der Bewertung der Umweltauswirkungen zu benennen. Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgiitern werden - soweit erkennbar und relevant - bei den jeweiligen Schutzgiitern be-
handelt. Spezielle, iiber die schutzgutbezogenen Auswirkungen hinausgehende Wechselwirkungen zwi-
schen den Teilen des Naturhaushaltes sind aufgrund der komplexen Wirkungszusammenhdnge wahrschein-
lich, aber nicht offenkundig.

Prognose iiber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan nicht aufgestellt, wird die Flache zunachst weiterhin landwirt-
schaftlich genutzt. Aufgrund der im Flachennutzungsplan dargestellten Entwicklung ist jedoch davon aus-
zugehen, dass mittelfristig ein anderes gewerbliches Vorhaben geplant wird.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Vermeidungsmafinahmen

Folgende Vermeidungsmallnahmen sind im Bebauungsplan vorgesehen:

e Anordnung und Ausrichtung der Gebdaude und Anlagen nach Immissionsschutzgesichtspunkten
(Kfz-Werkstatt moglichst abseits der benachbarten Wohnbebauung; Wohn- und Verwaltungsgeb&u-
de sowie Verkaufsraum als Puffer zur Nachbarschaft);

e FEingriinung der westlichen Halfte des Planungsgebiets mit Baumen und Hecken, um Eingriffe in
das Landschaftsbild zu minimieren sowie zur Lebensraumverbesserung und Verbesserung des Klein-
klimas;

e Beschrdankung der Gebdudehdhen und der Grofie von Werbeanlagen zum Schutz des Orts- und Land-
schaftsbildes;

e Standort der Zufahrt weitgehend abseits der Wohnbebauung, um Beeintrachtigungen durch Ver-
kehrsldrm zu vermeiden;

e Vermeidung erheblicher Lichtimmissionen an benachbarter Wohnbebauung;

e  Vorschrift zur Verwendung von insektenfreundlicher Beleuchtung;

e  Vorschrift zur Begriinung von Flachdachern und nicht bebauten Grundstiicksflachen;

e Vorschrift zur wasserdurchldssigen Befestigung von Stellpldtzen;

Hinsichtlich geplanter MaRnahmen gegen den Klimawandel und der Anpassung an den Klimawandel ist
nach Auffassung des Umweltbundesamtes® von folgenden Klimaveranderungen auszugehen:

e Zunahme der Haufigkeit und Intensitdt von Hitzewellen
e leichte Niederschlagszunahme, raumlich und saisonal stark variierend

> Klimalotse - Leitfaden zur Anpassung an den Klimawandel”, Umweltbundesamt, 2010
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e  Zunahme bei Winterniederschldgen
e Abnahme bei Sommerniederschldgen
e haufigere Starkniederschlége

Diese Auswirkungen gelten als sehr wahrscheinlich. Als wahrscheinlich werden auRerdem die Zunahme von
Winterstiirmen und die Zunahme der Klimavariabilitdt genannt. Folgende Planungsziele und MaRnahmen
dienen der Anpassung an die beschriebenen Klimaverdnderungen oder vermindern den Beitrag zum Klima-
wandel:

e Freihaltung eines Bereiches in der nordwestlichen Ecke des Planungsgebiets von Bebauung und
Aufschiittungen, um den Wasserabfluss bei Starkregen nicht zu behindern;

e Vorgabe eines zehnjdhrlichen Regenereignisses zur Dimensionierung der Versickerungsanlagen fiir
die Niederschlagswasserentsorgung;

e  Beriicksichtigung von Starkniederschligen bei der Niederschlagswasserentsorgung: Uberflutungs-
nachweis und ggf. MaRnahmen zum Uberflutungsschutz;

Weitere VermeidungsmaRnahmen kdonnen nach Fertigstellung der Immissionsgutachten und Starkregengut-
achten erganzt werden.

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Das Planungsgebiet hat als Ackerflache nur eine geringe Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild (Kategorie I). Im Gewerbegebiet wird eine Grundfldchenzahl von deutlich mehr als 0,35 er-
reicht, im Mischgebiet liegt die festgesetzte Grundflachenzahl bei 0,35. Die Eingriffsschwere ist deshalb im
Gewerbegebiet inklusive der Strale vom Typ A (hoher Versiegelungsgrad), im Mischgebiet vom Typ B (ge-
ringer bis mittlerer Versiegelungsgrad). Die 6ffentliche Verkehrsflache zur Anlage der Linksabbiegespur ist
ebenfalls mit einem hohen Versiegelungsgrad anzusetzen (Typ A). Die Griinflidchen im Geltungsbereich und
die bestehende 6ffentliche Verkehrsflache - die Erdinger StralRe - sind kein Eingriff in Naturhaushalt und
Landschaft.

Eingriff
Mischgebiet
1.085 m2 Eingriff
offentliche Verkehrsfldche

744 m2

Eingriff
Gewerbegebiet/StraRe
7.860 m?

kein Eingriff
Griinflichen

kein Eingriff
bestehende Verkehrsfliche

Abbildung: Eingriffsflichen
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6.5

6.6

Bei der Festlegung des Ausgleichsfaktors nach der Matrix des Eingriffsleitfadens sind die 0.g. Vermeidungs-
malinahmen zu beriicksichtigen. Es ergibt sich folgende Beeintrachtigungsintensitat:

e Gewerbegebiet inklusive Stral3e
Eingriff in Ackerflachen; Typ AL
der Kompensationsfaktor liegt zwischen 0,3 und 0,6, gewdhlt wird 0,3.
Eingriffsflache: 7.860 m2
Ausgleichsflache: 7.860 m2x 0,3 = 2.358 m?

e Mischgebiet
Eingriff in Ackerflachen; Typ B 1
der Kompensationsfaktor liegt zwischen 0,2 und 0,5, gewdhlt wird 0,2.
Eingriffsflidche: 1.085 m2
Ausgleichsfldche: 1.085 m2 x 0,2 = 217 m?

o Offentliche Verkehrsflachen
Eingriff in Ackerflachen; Typ A1
der Kompensationsfaktor liegt zwischen 0,3 und 0,6, gewahlt wird 0,3.
Eingriffsfliche: 744 m2
Ausgleichsflache: 744 m2 x 0,3 =223 m2

Insgesamt ist eine 2.798 m2 grolie Ausgleichsflache erforderlich.

Auswahl geeigneter Fldchen fiir den Ausgleich und notwendige MafSinahmen
Die Ausgleichsflache wird im weiteren Verfahren bestimmt.

Alternative Planungsmaoglichkeiten

Ein erster Vorentwurf sah noch zwei Gebdude fiir das Autohaus vor, die in der weiteren Planung zu einem
Gebdude zusammengefasst wurden. Fiir die Regenwasserversickerung waren im Vorentwurf mehrere Mulden
vorgesehen. Um alle geplanten Anlagen unterbringen zu kdnnen, wurde in der weiteren Planung eine Ge-
landeauffiillung vorgesehen, um unterirdische Versickerungsanlagen zu ermdglichen.

Methodik, Kenntnisliicken, MaBnahmen zur Uberwachung

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen wurden verbal-argumentativ in drei Stufen bewertet: geringe,
mittlere und hohe Erheblichkeit. Die genauen Grundwasserstande und das tatsdchliche Vorkommen von Bo-
dendenkmadlern und Altlasten sind nicht bekannt. Die Untersuchungstiefe der Umweltpriifung orientiert
sich entsprechend der Formulierung in § 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB an den Festsetzungen des vorliegenden Be-
bauungsplanes. Es wird untersucht, welche erheblichen Auswirkungen auf die Umweltbelange durch die
Durchfiihrung des Bebauungsplans entstehen konnen und welche Einwirkungen aus der Umgebung auf die
geplanten Nutzungen im Geltungsbereich erheblich einwirken kénnen. Dabei werden die verniinftigerweise
regelmaRig zu erwartenden Einwirkungen untersucht, nicht aber auRergewdhnliche und nicht vorhersehba-
re Ereignisse. UberwachungsmaRnahmen im Sinne der Umweltpriifung stellen keine bauaufsichtliche Kon-
trolle der Einhaltung oder Wirksamkeit einzelner Festsetzungen dar. Vielmehr ist zu priifen, ob durch die
Planung unvorhergesehene erhebliche Beeintrdchtigungen der Schutzgiiter eingetreten sind. Hierzu wird
folgende MalRnahme festgesetzt: Die Gemeinde Berglern fiihrt fiinf Jahre nach Inkrafttreten des Bebau-
ungsplanes eine Ortsbesichtigung durch, um solche Auswirkungen auf die Schutzgiiter festzustellen.
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6.7 Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Mit der Ausweisung des Gewerbe- und Mischgebietes Mooslern sind zum Teil erhebliche Umweltauswirkun-
gen verbunden. Mit den Vermeidungs- und VerminderungsmalRnahmen und einem angemessenen natur-
schutzrechtlichen Ausgleich wird ein tragfahiges Konzept fiir die Ausweisung entwickelt. Die folgende Ta-
belle fasst die Ergebnisse der Umweltpriifung zusammen. Die Auswirkungen in der Betriebsphase umfassen
anlagebedingte und betriebsbedingte Auswirkungen.

Schutzgut Erheblichkeit der Umweltauswirkungen
Bauphase Betriebsphase Ergebnis
Mensch mittel mittel mittel
Tiere und Pflanzen mittel gering gering
Boden mittel hoch hoch
Flache gering gering gering
Wasser hoch hoch hoch
Klima und Luft malig gering gering
Landschaft hoch hoch hoch
Kultur- und Sachgiiter nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen

6.8 Quellen
Fiir die Erstellung des Umweltberichtes wurden vorldufig folgende Quellen herangezogen:

e Regionalplan Miinchen - Karte 3 Landschaft und Erholung
Regionaler Planungsverband Miinchen, Stand 2019

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

e Fachinformationssystem Natur
Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand 2024

e Umweltatlas Bayern
Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand 2024

e Bayerischer Denkmalatlas
Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Miinchen, Stand 2024

e Waldfunktionskartierung Bayern
Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Kitzingen-Wiirzburg, Stand 2024

e Geotechnisches Gutachten, Neubau Gewerbegebdude Enzianstralle/Erdinger StraRe 85459 Berglern
Grundbaulabor Miinchen, 14. Marz 2022
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8.1

Zusammenfassung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Gewerbe- und Mischgebiet Mooslern schafft die Gemeinde
Berglern Baurecht fiir ein Autohaus, ein Verwaltungsgebdude und Betriebswohnungen. Die Gebdude werden
zusammen mit den notwendigen ErschlieSungsanlagen vom Autohaus Schneider e. K., Berglern als Vorha-
bentrdger errichtet.

Anlagen

Bodengutachten

Geotechnisches Gutachten — Neubau Gewerbegebaude EnzianstraRe/Erdinger StraRe Berglern
14. April 2022, Grundbaulabor Miinchen GmbH

Wartenberg, den ......cooeveieiiiiiniini,

Anton Scherer, Erster Biirgermeister
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