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1.1

1.2

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flichennutzungsplan der Gemeinde Berglern

Die Gemeinde Berglern besitzt einen von der Regierung von Oberbayern mit Schreiben vom 9. Marz 1992

(Nr. 421-4621 ED-1-1/91) genehmigten Fldchennutzungsplan, der seitdem mehrmals gedndert wurde. Mit
dem vorliegenden Bebauungsplan ,FeldstralRe” soll die zukiinftige bauliche Nutzung von drei Grundstiicken
an der FeldstraRe, darunter eine leerstehende Hofstelle, verbindlich geregelt werden. Der Gemeinderat Berg-
lern hat den Aufstellungsbeschluss fiir die Planung am 27. Juli 2023 gefasst. Das Planungsgebiet ist im Fla-
chennutzungsplan als Dorfgebiet dargestellt (siehe Abbildung, Ausschnitt aus dem Flidchennutzungsplan).
Es liegt innerhalb des Bebauungszusammenhangs des Ortsteils Berglern.
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Abbildung: Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan

Bestehendes Baurecht

Der zukiinftige Bebauungsplan umfasst neben den ErschlieRungsstraBen die bebauten Flurstiicke 1269/3
und 1269/228 und das unbebaute Flurstiick 1269/177, Gemarkung Berglern. Sie gehdren zum zusammen-
hangend bebauten Ortsteil Mitterlern und sind durch die Feldstral3e und die Strae Am Kleinfeld erschlos-
sen. Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben richtet sich nach § 34 BauGB. Die Umgebung ist durch Wohngebaude
und im Westen durch landwirtschaftliche Anwesen gepragt. Auch die leerstehenden Gebadude der landwirt-
schaftlichen Hofstelle im Geltungsbereich pragen die ndhere Umgebung. Wohngebaude, landwirtschaftliche
Betriebe und Nutzungen, die in Wohn- und Dorfgebieten allgemein zuldssig sind, wiirden sich in die Umge-
bung einfiigen und kénnen demnach auf den Grundstiicken verwirklicht werden. Entsprechend den Gebau-
den in der ndheren Umgebung und dem Altbestand der Hofstelle sind groRRe Baukdrper mit iiber 300 m2
Grundfldche, iber 30 m Lange, FirsthGhen von etwa 11 m und Traufwandhdhen von 7 m iiber dem Geldnde
genehmigungsfahig. Die Gebdude sind in der offenen Bauweise mit Abstand zu den seitlichen Grundstiicks-
grenzen zu errichten. Fiir die Lage von Gebauden auf den Grundstiicken ergibt das Einfligungsgebot keine
erkennbaren Einschrankungen. Fiir die Errichtung von Stellplatzen gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde.
Einschrankungen fiir eine Bebauung und Nutzung der Grundstiicke kénnen sich aus Immissionsschutzgriin-
den ergeben (siehe auch beiliegendes Schallschutzgutachten).



1.3 Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung

Die Planung ist an die verbindlichen Ziele der Raumordnungsplane anzupassen (Landesentwicklungspro-
gramm Bayern (LEP), Regionalplan Miinchen (RP), Waldfunktionsplan Teilabschnitt Region Miinchen (14),
Waldfunktionskarte des Landkreises Erding). Fiir den vorliegenden Bebauungsplan sind insbesondere die
Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung einschla-
gig, nach denen vorhandene Potentiale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen sind — unter Beriicksich-
tigung baukultureller Aspekte (Kapitel 3 des LEP).

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

2 Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Die landwirtschaftliche Hofstelle, Feldstralle 10, wurde schon vor langerer Zeit aufgegeben. Das Grundstiick
wurde verkauft. Der neue Grundstiickseigentiimer plante, die Hofstelle abzubrechen und mit Doppelhdusern
und Reihenh&dusern zu bebauen und trat mit dem Bauwunsch an die Gemeinde heran. Mittlerweile wurde das
Grundstiick in zwei Teile aufgeteilt und erneut verkauft. Auch die neuen Eigentiimer méchten auf den Teil-
grundstiicken Wohnhduser zum Verkauf oder zur Vermietung bauen. Die Grundstiicke sollen nach den Vor-
stellungen der Eigentiimer wesentlich dichter bebaut werden als bisher.

Die Gemeinde mochte mit dem Bebauungsplan einige Aspekte der zuldssigen Bebauung auf dem Grundstiick
und dem unbebauten Nachbargrundstiick FeldstralRe 12a (Flurstiick 1269/177) regeln. Auf den Grundstii-
cken sind — wie oben dargestellt — schon bisher Wohngebaude zuldssig. Regelungsbedarf sieht die Ge-
meinde vor allem fiir die Anzahl der Wohnungen, fiir die Anordnung von Grundstiickszufahrten und Stellpldt-
zen, die ErschlieRBung fiir FuRgdnger, die Begrenzung der Versiegelung oder Ausgleich durch eine angemes-
sene Begriinung des Wohngebiets. Mit dem Bebauungsplan sollen auch Beeintrachtigungen angrenzender
Gebiete - z.B. durch Erh6hung des Parkdrucks - und Behinderungen des landwirtschaftlichen Verkehrs auf
der FeldstraRe vermieden werden.

3 Verfahren

Der Bebauungsplan dient einer Maknahme der Innenentwicklung, der baulichen Nutzung einer leerstehen-
den Hofstelle mit einem ungenutzten Nachbargrundstiick im Ortsinneren. Der Bebauungsplan kann deshalb
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Auch die sonstigen Voraussetzungen fiir
dieses Verfahren sind erfiillt:

e Der Bebauungsplan setzt eine zuldssige Grundflache gemadR § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als
20.000 m2 fest (das Baugebiet selbst ist bereits kleiner als 20.000 m2). Es werden keine anderen
Bebauungspldne in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufge-
stellt, deren zuldssige Grundfldche dabei mitzurechnen ware.

e Durch den Bebauungsplan wird kein Vorhaben zugelassen, das einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertrdglichkeitspriifung nach dem Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG)
oder nach Landesrecht unterliegt.

e Esbestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter, also der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der Natura 2000-
Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes. Die Bebauungsmdglichkeiten werden durch den
Bebauungsplan nicht erheblich erweitert.

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

Die Gemeinde Berglern stellt den Bebauungsplan somit im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB auf.
Von einer Umweltpriifung und der Erstellung eines Umweltberichts wird abgesehen.
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4 Stadtebauliches Konzept

4.1 Lage und Umgebung

Die zu liberplanenden Grundstiicke liegen im nordlichen Bereich des Ortsteils Mitterlern und haben eine Ge-
samtflache von 6.661 m2. Sie sind an der Nordseite von der Feldstral3e und an der Siidseite von der StraRe
Am Kleinfeld erschlossen. Die FeldstraRe erschlie3t auch landwirtschaftliche Flachen &stlich von Mitterlern
und weist einen groRen Anteil an landwirtschaftlichem Verkehr auf. Das Geldande des etwa 100 m x 60 m gro-
Ren Areals steigt von Nordwesten nach Stidosten um 70 c¢cm an. An der Ostseite grenzt eine 6ffentliche Griin-
flache mit einer Wertstoffinsel an das Planungsgebiet. Westlich liegen Wohngrundstiicke. Die Umgebung ist
gekennzeichnet durch den gewachsenen Ortsteil mit dorflichem Charakter westlich des Planungsgebiets, in
dem sich mehrere aktive landwirtschaftliche Hofstellen befinden, und durch grof3e Wohngebiete siidlich und
oOstlich des Gebiets, die Gebiete Mitterlern Ost, Kleinfeld Ost und Teile des Gebiets Mitterlern Zentrum, die
s

eit den 1990er Jahren entstanden sind. Unmittelbar siidlich des Planungsgebiets liegt eine 6ffentliche
Griinfldche, auf der die Gemeinde einen kleinen Schlittenhiigel angelegt hat.

4.2 Entwurf

Auf dem Geldnde sind drei Einzelhduser im dstlichen Teil — auf den Parzellen 6 und 7 - und fiinf Doppel- und
Reihenhduser im westlichen Teil geplant (siehe Abbildung unten). Im Entwurf wurden vorliegende Bauwiin-
sche von Grundstiickseigentiimern beriicksichtigt. Die Einzelhduser sind als Mehrfamilienhauser mit vier bis
fiinf Wohnungen konzipiert, in den Doppelhaushilften und Reihenhausteilgebduden soll jeweils eine Woh-
nung entstehen. Insgesamt kdnnen bis zu 27 Wohnungen im Geltungsbereich gebaut werden. Zur Erschlie-
Rung der Doppel- und Reihenhduser ist eine StichstralRe geplant, die Mehrfamilienhduser werden iiber Zu-
fahrten von den bestehenden StraRRen aus erschlossen. Die Wohngebdude sind zwischen 14 und 28 m lang
und 11 bis 13 m breit. Sie sind mit ErdgeschoR, einem Obergeschoss und Dachgeschoss geplant. Als Dacher

der Wohnhduser sind Sattelddcher vorgesehen.
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Abbildung: Stadtebaulicher Entwurf
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4.3

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sollen eine verhdltnismdRig dichte Bebauung zulassen, wie sie im
stadtebaulichen Entwurf dargestellt ist. Wenn die geplante Bebauung entsprechend dem stadtebaulichen
Entwurf realisiert wird, entspricht die Grundflache der Hauptanlagen von insgesamt 2.365 m2 einer Grund-
flachenzahl von 0,41 (2.365 m2/5.795 m2=0,41). Zuldssig ist nach den Festsetzungen eine Grundflache von
bis zu 2.534 m2 (entsprechende GRZ = 0,44). Wenn die Bebauung — wie hier - auf die Umgebung und Er-
schlieRung abgestimmt wird, bestehen keine Bedenken gegen die hohe Grundfldchenzahl. Eine angemes-
sene Bebauungsdichte fiir das brachliegende Grundstiick soll dazu beitragen, den Flachenverbrauch fiir die
Siedlungsentwicklung einzudammen.

StraBen, Wege und Stellplitze

Die Feldstral3e dient, wie oben beschrieben, auch der ErschlieRung landwirtschaftlicher Flidchen. Entlang
des geplanten Wohngebiets ist die Fahrbahn der FeldstraRe 6 m breit. Diese Breite soll auch nach der Errich-
tung der Wohnhduser nicht durch parkende Fahrzeuge geschmélert werden. Deshalb sind entlang des Wohn-
gebiets zwei Parkbuchten mit insgesamt sechs &ffentlichen Stellplatzen fiir Besucher und Lieferanten
aulerhalb der Fahrbahn geplant. Landwirtschaftliche Fahrzeuge und Pkws konnen auf der 6 m breiten Fahr-
bahn aneinander vorbeifahren. Bei der Begegnung von zwei landwirtschaftlichen Fahrzeugen bestehen Aus-
weichmdglichkeiten an den Einmiindungen der neuen ErschlieRungsstraRe und der StraRe Am Kleinfeld.

Die FeldstralRe hat entlang des Planungsgebiets einen 1 m breiten Gehsteig, der vom Trafohduschen im Wes-
ten bis ungefdhr zur Mitte des Wohngebiets reicht. Der Gehsteig wird im Zuge der Erschlielung des Wohnge-
biets auf 1,80 m verbreitert und bis zur StraRe Am Kleinfeld verldngert.

Aus Griinden der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs werden Grundstiickszufahrten zur FeldstralRe so
weit wie mdglich vermieden. Die Doppel- und Reihenhduser werden ausschlieRlich iiber die neue Stich-
straRe im Inneren des Wohngebiets erschlossen. Nur die Parzelle 6 erhilt eine Zufahrt zur FeldstralRe. Die
Stellplatzanordnung auf der Parzelle 6 ermdglicht das Wenden der Fahrzeuge, so dass man aus dem Grund-
stiick nicht riickwarts auf die Feldstral3e ausfahren muss.

Die StichstraRe zur ErschlieRung der Doppel- und Reihenhduser ist als Mischfldche ohne Gehsteig geplant.
An der T-formigen Gabelung der StichstralRe vor den Parzellen 2 und 3 kénnen Lkws wenden. Am dstlichen
Ende der StichstralRe ist ein Wendehammer fiir Pkws eingeplant. Die StraRe soll als OrtsstraRe gewidmet wer-
den. Von der StichstraRe aus wird ein Fullweg zum Bgm.-Riedl-Weg und zur 6ffentlichen Griinflidche ange-
legt.

An der StraRe Am Kleinfeld sind zwei 6ffentliche Stellplatze fiir Besucher und Lieferanten geplant. Dort wird
auch der bestehende Gehsteig verldngert. Durch die neu geplante Parkbucht, die Grundstiickszufahrt zur
Parzelle 7 und die Verlangerung des Gehsteigs wird die Fahrbahn nicht verschmalert. Im Bebauungsplanver-
fahren haben Anwohner angeregt, die Stralle Am Kleinfeld zu verbreitern, damit Fahrzeuge leichter aneinan-
der vorbeifahren konnen und um die Einfahrt in die Sackgasse Richtung Siiden zu erleichtern.

Die Strale ist im betroffenen Abschnitt 4,55 m bis 4,60 m breit, d.h. sie ist breit genug, dass zwei Autos bei
Geradeausfahrt mit geringer Geschwindigkeit (<= 40 km/h) und umsichtiger Fahrweise aneinander vorbei-
kommen, zumal auf der Nordseite der StraRe entlang der Griinfliche Bewegungsspielraum besteht (vgl.
Richtlinien fiir die Anlage von StadtstraBen RASt 06, 4.3 ,FlieRender Kraftfahrzeugverkehr”). Die Stralke
entspricht den StraRenbaurichtlinien und ist als Wohnweg konzipiert. Wohnwege erschlieRen ausschlieRlich
Wohnh&user und sollen hdchstens 100 m lang sein. Die Verkehrsstdrke liegt unter 150 Kfz pro Stunde. Der
hier angesprochene StraRenabschnitt entspricht mit 95 m Lange und einer entsprechend niedrigen Ver-
kehrsstérke dieser Vorgabe. Am westlichen Ende ist die Fahrbahn auf bis zu 6,50 m Breite aufgeweitet. Der
schmalere Abschnitt ist nur 60 m lang.

Ein Auto, das aus der siidlich anschlieRenden Sackgasse zwischen den Hausnummern 31 und 35 kommt oder
dort einbiegt, wird wegen der knappen bzw. fehlenden Eckausrundungen aber die Gegenfahrbahn benoti-
gen, so dass in dieser Situation zwei Autos nicht aneinander vorbeikommen, sondern ein Fahrzeug warten
muss.



Um die Anregung auf Verbreiterung aufzugreifen, sind im Zuge der WohngebietserschlieBung zwei MalRnah-
men vorgesehen (siehe Abbildung):
o Der Gehsteig wird {iberfahrbar ausgefiihrt, was das Einbiegen von Lkws in die Sackgasse erleichtert.
Bei der neuen Grundstiickszufahrt muss man den Gehsteig ohnehin iiberfahrbar befestigen - die
Befestigung kann auf der gesamten Lange iiberfahrbar ausgefiihrt werden.

o Die Parkbucht wird mit Abstand zur Fahrbahn angelegt, um zwischen Fahrbahn und Parkplatz einen
50 cm breiten Zwischenstreifen anzulegen. Dieser Streifen kann als Ausweichstelle dienen. Damit
die Autos nicht auf dem Streifen parken, sollte er abweichend vom Parkplatz gestaltet werden (z.B.
Zwischenstreifen mit Granitpflaster, Parkpldtze mit Beton-Rasenfugenpflaster).
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An beiden Stellen kdnnen Fahrzeuge im Begegnungsfall ausweichen, so dass auch breite Autos bequemer
aneinander vorbeikommen. Eine durchgédngige Verbreiterung der Stral3e ist nicht vorgesehen, weil die vor-

handene StraBengestaltung auch der Verkehrsheruhigung dient.

Die Anzahl der zu errichtenden Stellplétze fiir die Wohnhduser wird von der Stellplatzsatzung der Gemeinde
Berglern vorgegeben. Fiir die geplanten Wohnungen ist folgende Stellplatzzahl vorgeschrieben:

e 14 Doppelhaushélften und Reihenhausteilgebédude, je eine Wohnung mit ca. 190 m2 Wohnfldche;
14 x 3 Stellplatze = 42 Stellplatze

e acht Wohnungen in Mehrfamilienhdusern auf Parzelle 6;
Annahme: alle Wohnungen maximal 120 m2 Wohnfldche;
8 x 2 Stellplatze = 16 Stellpldtze

e fiinf Wohnungen im Mehrfamilienhaus auf Parzelle 7
Annahme: vier Wohnungen a max. 120 m2 Wohnfldche, eine Wohnung mit 40 m2 Wohnflache;

4 x2+1x1 Stellpldtze = 9 Stellpldtze

Die dariiber hinaus vorgeschriebenen Besucherstellpldtze nach § 3 Abs. 2 der Stellplatzsatzung miissen
nicht nachgewiesen werden - stattdessen werden die acht 6ffentlichen Parkpldtze an der FeldstralRe und an
der StraRe Am Kleinfeld errichtet. Insgesamt sind mit den oben getroffenen Annahmen 67 Stellplatze auf
den privaten Baugrundstiicken notwendig. Sie sind im stadtebaulichen Entwurf eingeplant.

Die Ausweisung 6ffentlicher Parkplatze anstelle privater Besucherstellplatze gemaR Stellplatzsatzung hat
den Vorteil, dass sie von Besuchern flexibler genutzt werden kdnnen, weil sie nicht einem Wohnhaus fest
zugeordnet werden. Auch eine voriibergehende Uberausstattung von Haushalten mit Fahrzeugen, z.B. durch
erwachsene Kinder einer Familie, kann durch 6ffentliche Parkpldtze besser aufgefangen werden, als durch

private Besucherstellplatze.



4.4 Griinordnung

4.5

FeldstraRe

Am Kleinfeld

e lemm

Abbildung: festgesetzte Bidume im Wohngebiet

Im Geltungsbereich wird die Anpflanzung von Laubbdumen vorgeschrieben, davon sechs mittelgroRe Baume
der Wuchsordnung II im 6ffentlichen StraRenbereich, fiinf mittelgroRe Baume auf den grof3en Grundstiicken
im WA2 und zwolf kleine Bdume der Wuchsordnung III auf den Doppel- und Reihenhausparzellen. Der Stand-
ort der Biume wird nur im &ffentlichen Bereich fest vorgegeben, auf den Baugrundstiicken kann er frei ge-
wahlt werden. Der Verlust bestehender Gehélze soll durch die Neuanpflanzungen zumindest teilweise ausge-
glichen werden - die Eingriffsfolgen sollen durch die Neuanpflanzung verringert werden. Die Bdume sind
dariiber hinaus zur ansprechenden Gestaltung des Orts- und StraRenbilds, zur Gliederung der Parkpldtze, zur
Lebensraumverbesserung, zur Verbesserung des Kleinklimas und des Wohnumfelds erforderlich. Bei den Er-
lduterungen der Festsetzungen sind standortheimische Arten fiir die Baumpflanzungen als Empfehlung auf-
gefiihrt.

Die wasserdurchldssige Befestigung von Zufahrten, Stellpldtzen und Wegen wird vorgeschrieben. Garagen
und Carports werden mit begriinten Dachern ausgefiihrt. Um iibermdRige Geldndeverdnderungen zu vermei-
den, werden Aufschiittungen beschrankt. Reine Kies- und Schottergdrten ohne Bepflanzung werden ausge-
schlossen.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Erding im Holsystem nach der Abfallwirtschaftssatzung
des Landkreises. Die MiillgefalRe und gelben Sdcke sind am Entleerungs- oder Abholtag auf den Baugrund-
stiicken an den StralRen bereitzustellen. Bei der Planung der Gebdude sind deshalb Bereitstellungsflachen
einzuplanen. FuBgdnger oder Fahrzeuge diirfen durch die Tonnen nicht behindert werden. Durch die Ausbil-
dung eines T-formigen Wendehammers vor den Parzellen 2 und 3 kann die StichstraRe im Wohngebiet auch
von Miillfahrzeugen befahren werden. Wegen der fortschreitenden VergroRerung der Fahrzeugabmessungen
kann die Befahrbarkeit der StichstraRe nicht fiir alle zukiinftigen Fahrzeuge garantiert werden. Ob die Miill-
abfuhr in das Wohngebiet fahrt, oder die Tonnen an der FeldstralRe bzw. der Stralle Am Kleinfeld bereitge-
stellt werden miissen, entscheidet das beauftragte Unternehmen.



4.6

4.7

ErschlieBung

Die Grundstiicke liegen im Ortsinneren und sind bereits mit Wasser, Schmutzwasserkanal, Strom und Telefon
erschlossen.

Das Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken zu versickern. Im Geltungsbereich gibt es keinen Regen-
wasserkanal. Bei der Versickerung sind die Verordnung iiber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
gesammeltem Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV), die Technische
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW), und
das ATV-Arbeitsblatt A 138 der Abwassertechnischen Vereinigung e.V. zu beachten. Die Frage, ob die Versi-
ckerung erlaubnisfrei oder erlaubnispflichtig ist, hangt maRgeblich von der Bebauungsdichte, der GroRe
und der Anordnung der Gebdude und befestigten Flachen und der Lage und Grof3e der verbleibenden, zur
Versickerung geeigneten Flachen ab (& 3 Abs. 1 NWFreiV).

Immissionsschutz

Die Grundstiicke im Geltungsbereich kdnnen bisher planungsrechtlich und hinsichtlich der immissions-
schutzrechtlichen Schutzwiirdigkeit als Dorfgebiet eingestuft werden. Durch die Festsetzung eines allge-
meinen Wohngebiets erhoht sich im Geltungsbereich das Larmschutzniveau, d.h. dass zukiinftig strengere
Immissionsrichtwerte einzuhalten sind als bisher. Auf den Parzellen, die unmittelbar an der Grenze zu emit-
tierenden Nutzungen liegen, wie z.B. zum unten genannten landwirtschaftlichen Betrieb oder zum Spiel-
und Sportanger ist allerdings nicht von einem Larmschutzniveau wie im Inneren eines allgemeinen Wohnge-
biets auszugehen. Im Sinne der gegenseitigen Riicksichtnahme sind auf den siidwestlichen Grundstiicken
Larmemissionen zumutbar, die geringfiigig iiber den gesetzlichen Larmrichtwerten liegen.

Landwirtschaftlicher Betrieb Moosburger StrafSe 16

Siidwestlich des Wohngebiets befindet sich in geringem Abstand ein landwirtschaftlicher Betrieb. Die Im-
missionssituation des Betriebs wurde in einem Schallschutzgutachten untersucht, das dieser Begriindung
beiliegt. Im Gutachten wurde der Nachweis erbracht, dass der Anspruch der neu geplanten schutzbediirfti-
gen Nutzungen auf Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch anlagenbedingte Gerdusche gewéhr-
leistet ist und zu keiner Einschrankung der vorhandenen Betriebsabldufe oder zu einer Gefahrdung des Be-
standschutzes des landwirtschaftlichen Betriebes an der Moosburger Str. 16 (Flurstiick 1176, Gemarkung
Berglern) fiihrt. Die im Gutachten vorgeschlagenen SchallschutzmaRnahmen wurden in den Bebauungsplan-
entwurf iibernommen. Dariiber hinaus wird an der Siidseite der Parzellen 2a, 2b und 2c eine Larmschutz-
wand zur Vermeidung vom Immissionskonflikten festgesetzt.

Luftwirmepumpen

Seit einigen Jahren werden bei Neubauten vermehrt Luft-Warmepumpen installiert, die oft im Freien aufge-
stellt werden. Die Gerdusche konnen die Nachbarschaft storen. Die Gemeinde beugt Stérungen im Bebau-
ungsplan mit der Festsetzung von Mindestabstdnden fiir Luft-Warmepumpen zu schutzbediirftigen Raumen
vor. Nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB kann die Gemeinde ,bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen einschlie3lich von MaRnahmen
zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche treffen.” Darunter fallen auch die Ab-
stande zwischen emittierenden und schutzbediirftigen Nutzungen.

Fiir den notwendigen Abstand spielen folgende Aspekte eine Rolle™:

e Der Schallleistungspegel des Gerdts;

e Der Reflexionswert: wenn der Gerdtelarm von massiven Wanden reflektiert wird, erhoht sich der
Gerduschemissionspegel. Es kommt daher auf den Aufstellungsort des Gerdts und die Bauart der
reflektierenden Wand an.

e Der Tonalitdtswert: erzeugt das Geradt im Betrieb deutlich horbare ton- bzw. informationshaltige
Gerduschanteile (z.B. Brummen, Pfeifen) erhht sich der Gerdauschemissionspegel.

e Tieffrequente Gerdusche sind ggf. gesondert zu betrachten.

aus: ,Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geraten (Klimageréte, Kiihlgerdte, Liftungsgerate,
Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke)”; Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz, 2013



e Vorbelastungen und Summenwirkungen sind entsprechend den Immissionsschutzvorschriften zu
beriicksichtigen.

Das Bayerische Landesamt fiir Umwelt hat in einem Faltblatt Mindestabstdnde fiir Luft-Warmepumpen aufge-
fiihrt. Diese Mindestabstdnde sind in Abhdngigkeit der Lautstarke des Gerdts und der Schutzbediirftigkeit
der Umgebung (Baugebietsart) angegeben, siehe Tabelle. Fiir die oben genannten Kriterien sind in den Min-
destabstdnden Sicherheitszuschldge enthalten oder pauschale Annahmen getroffen worden. Die Werte gel-
ten als Anhaltswerte.

Mindestabstand zwischen Warmepumpe und

Sl schutzbedurftiger Bebauung in Meter in einem
tungspegel . . . .
.. reinen allgemeinen | Mischgebiet, | Gewerbe-
der Warme-
Wohn- | Wohngebiet Urbanes gebiet
pumpe
gebiet Gebiet
45 dB(A) 7 4 2 1
50 dB(A) 13 7 4 2
55 dB(A) 23 13 7 4
60 dB(A) 32 23 13 7
65 dB(A) 49 32 23 13
70 dB(A) 80 49 32 23
75 dB(A) 133 80 49 32

Blau = Mehrzahl der verbauten Anlagen

Die Werte werden in den Bebauungsplan iibernommen. Die Bauleitplanung strebt damit im Bereich des Im-
missionsschutzes ein Vorsorgeniveau an, das grundsatzlich auch iiber dem gesetzlichen Mindeststandard
liegen kann. Die pauschalen Annahmen, die im Einzelfall auch hohere Abstédnde ergeben als eine detaillierte
individuelle Berechnung, sind unter diesem Gesichtspunkt akzeptabel. Da vor allem auf den kleinen Parzel-
len der Reihenhduser und Doppelhduser die Abstdnde zu Nachbargebduden gering sind, kann im Baugeneh-
migungsverfahren eine Unterschreitung des Abstands zugelassen werden, wenn geeignete Schallschutzvor-
kehrungen getroffen werden, die eine unzumutbare Belédstigung der Nachbarn verhindern.

Sonstige Emissionen

Ostlich des Wohngebiets befindet sich eine Wertstoffsammelstelle mit Containern fiir Glas, Papier, Pappe,
Kartonagen, WeiRblech- und Aluminiumdosen sowie Altkleider und Schuhe. Nach den Empfehlungen des
Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt sollte zwischen Wohnbebauung und Glascontainern je nach Bauart der
Container ein Mindestabstand von 9 bis 20 m eingehalten werden?. Die hier geplante Wohnbebauung halt
einen Abstand von mindestens 16 m zu den Containern ein. Der Carport mit Riickwand auf Parzelle 6 schirmt
das Wohnhaus zudem vom Wertstoffhof ab und verringert die Gerduscheinwirkungen.

Siidlich des Wohngebiets liegt eine groRe 6ffentliche Griinflache, die im Bebauungsplan Mitterlern Zentrum
als ,Spiel- und Sportanger” festgesetzt ist (Flurstiick 1269/2). Die Gemeinde hat dort einen kleinen Schlit-
tenhiigel angelegt. Die Flache kann ansonsten fiir Sport und Spiel genutzt werden, ist aber nicht als Spiel-
platz eingerichtet. Die Aktivitdaten konnen Larmbeldstigungen fiir die zukiinftigen Anwohner verursachen.
Ein grundsdtzlicher Immissionskonflikt wird aber wegen der bereits vorhandenen Wohnbebauung in der
Nachbarschaft nicht erwartet. Es handelt sich nicht um einen stark frequentierten Sportplatz mit grof3em
Einzugsgebiet, sondern um eine Erholungsfldche fiir das Quartier.

2 Schalltechnische Hinweise fiir die Aufstellung von Wertstoffcontainern”, Bayerisches Landesamt fiir Umweltschutz, 2004
Tabelle 6, IRW 55 dB(A)
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4.8 Artenschutz

Im Bebauungsplanverfahren wurden eine Erfassung geschiitzter Tierarten und eine spezielle artenschutz-
rechtliche Priifung durchgefiihrt. Die Priifung hat ergeben, dass die geplante Wohnbebauung zu einem Ver-
lust von Fortpflanzungs- und Ruhestétten von Tieren fiihrt, der aber ausreichend kompensiert werden kann.
Der Verwirklichung des Bebauungsplans stehen keine artenschutzrechtlichen Verbote entgegen, wenn im
Vorfeld und im Zuge der BaumaRnahmen verschiedene Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen getroffen
werden. Ersatzquartiere fiir Vogel und Fledermause sollen zunachst auf Parzelle 7 errichtet werden, weil
diese Parzelle nicht sofort bebaut wird. Nach der Bebauung auf den anderen Parzellen sollen die Ersatzquar-
tiere dorthin verbracht werden. Zu den Details wird auf die Ausfiihrungen in der artenschutzrechtlichen Prii-
fung verwiesen.

Aus dem Gutachten:

. Vorhabensbedingt werden im vorliegenden Fall keine Vorkommen der nach der FFH-Richtlinie des An-
hangs IV gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Fledermausarten durch die MafSnahme entscheidend be-
eintréchtigt. Eine Verwirklichung von Verbotstatbestinden gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1-3i. V. m. Abs. 5
BNatSchG ist fiir diese Artengruppe und im Speziellen fiir die Arten Kleine Bartfledermaus (Myotis mys-
tacinus) und Weifirandfledermaus (Pipistrellus kuhlii) mit Umsetzung der Vermeidungs- /Minimie-
rungsmafinahmen V-1 (Zeitliche Vorgaben zu Eingriffen, weiteren Kontrollen und zur Durchfiihrung von
Kompensationsmafinahmen fiir Fledermduse sowie allgemeine vorhabensspezifische Hinweise), V-2
(Wahl geeigneter Beleuchtung und Beschrdnkung auf das notwendige Maf3) und V-3 (Wiederverwen-
dung von Brutplatz- und Quartierstrukturen) zusammen mit den KompensationsmafSnahmen CEF-1
(Kompensation entfallender Gebdudequartiere fiir Fledermduse) und CEF-2 (Kompensation entfallen-
der Baumgquartiere fiir Fledermduse) nicht zu konstatieren.

Unter den Vdgeln ist u.a. der Feldsperling (Passer montanus) zu nennen, welcher durch den Riickbau
des Wohnhauses der alten Hofstelle nachweislich einen genutzten Brutplatz verliert. Durch Umsetzung
der Maf3inahmen zur Vermeidung und Minimierung V-2 (Wahl geeigneter Beleuchtung und Beschrénkung
auf das notwendiges Mafs), V-3 (Wiederverwendung von Brutplatz- und Quartierstrukturen), V-4
(Schutzmaf3inahmen zur Vermeidung von Kollisionen an Glasflidchen) und V-5 (Zeitliche Vorgaben zum
Riickbau von Gebduden und der Beseitigung von Gehdlzen) in Kombination mit der vorgezogenen Aus-
gleichsmafinahme CEF-3 (Kompensation entfallender Brutplatzméglichkeiten fiir Végel), kann eine ver-
botstat-bestandsmdfSige Betroffenheit gem. § 44 Abs. 11.V.m. Abs. 5 BNatSchG bei den héufigen Vo-
gelarten und auch fiir den lokalen Bestand des Feldsperlings vermieden werden. “

Die Bestandskartierung und die spezielle artenschutzrechtliche Priifung liegen der Bebauungsplanbegriin-
dung als Anlage bei.
4.9 Flachen

Der Geltungsbereich erstreckt sich auf die Flurstiicke 1269/3, 1269/228, 1269/177 und Teile der Flurstiicke
1164, 1269/157 und 1270, Gemarkung Berglern. Der Bebauungsplan setzt im Geltungsbereich folgende Nut-
zungen fest:

Geltungsbereich gesamt 7.556 m?
e allgemeines Wohngebiet 5.795 m2
e Offentliche Verkehrsflachen 1.526 m2
e Offentliche Parkpldtze 114 m?
e Offentliche Griinflichen 101 m?
e  Flache fiir Versorgungsanlagen 20 m?
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5.1

Festsetzungen und Pflanzliste

Nachfolgend werden die einzelnen Bebauungsplanfestsetzungen begriindet und soweit erforderlich erldu-
tert. Weitere Begriindungen sind oben unter 2. Anlass, Ziele und Zwecke sowie 4. Stddtebauliches Konzept
enthalten.

Festsetzungen

Geltungsbereich (Nr. 1)
Begriindung

Der Geltungsbereich erstreckt sich auf die Flache der ehemaligen, leerstehenden Hofstelle (Flurstiicke
1269/3 und 1269/228. Das Nachbargrundstiick, das bisher unbebaut ist, wird in den Geltungsbereich einbe-
zogen, um die Bebauung der Gesamtfliche aufeinander abzustimmen (Flurstiick Nr. 1269/177). Offentliche
Verkehrsfldchen werden in den Geltungsbereich einbezogen, um die Anlage von Grundstiickszufahrten re-
geln zu kdnnen.

Allgemeines Wohngebiet (Nr. 2.1)
Begriindung

Der Gebietstyp entspricht der Absicht, den Bedarf nach Wohnbauland abzudecken. Die Ausweisung als allge-
meines Wohngebiet wirft keine erheblichen Immissionskonflikte mit der Umgebung auf. In der Region be-
steht auch eine groRRe Nachfrage nach temporaren Wohnnutzungen wie Monteurzimmer oder Boardingh&u-
ser. Diese Nutzungen sollen im Geltungsbereich ausgeschlossen werden, um Stérungen des Wohnumfelds zu
vermeiden. Das Baugebiet wird in zwei Teilbaugebiete aufgeteilt, um Festsetzungen gezielt treffen zu kdn-
nen. Die Aufteilung in Baugebietsteilfldchen erleichtert die Differenzierung von Festsetzungen fiir die Ein-
zel- und Doppel-/Reihenhausbebauung.

Erlduterung

In § 4 der Baunutzungsverordnung ist geregelt, welche Nutzungen in einem allgemeinen Wohngebiet allge-
mein zuldssig sind und welche Nutzungen ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen.

Abgrenzung und Verbindung von Baugebietsteilfidchen (Nr. 2.2 und 2.3)
Begriindung

Die beiden Planzeichen dienen der eindeutigen Festsetzung der Baugebietsteilfldchen.

Erlduterung

Die Parzellen 6 und 7 gehdren zum WAZ2, alle anderen Parzellen zum WA1.

Bauweise und Hausformen (Nr. 3.1)
Begriindung

In Berglern sind die Gebdude {iberwiegend in der offenen Bauweise errichtet. Auch im Geltungsbereich wird
die offene Bauweise festgesetzt, um keinen ungegliederten Fremdkdrper innerhalb der lockeren Bebauung
entstehen zu lassen. Die festgesetzten Hausformen wurden aus vorliegenden Bauwiinschen von Grundstiick-
seigentiimern abgeleitet und mit der bestehenden und geplanten ErschlieRung abgestimmt.

Erlduterung

In der offenen Bauweise miissen die Gebaude — anders als bei der geschlossenen Bauweise — mit Abstand zu
den seitlichen und zur riickwartigen Grundstiicksgrenze errichtet werden. Die GroRe der Abstdnde ergibt
sich aus den Abstandsvorschriften der Bayerischen Bauordnung und aus den Baugrenzen.

Abstandsflichen (Nr. 3.2)

Begriindung

Die Festsetzung stellt klar, dass grundsatzlich die reguldren Abstandsflachenvorschriften der Bayerischen
Bauordnung gelten. Im WA1 werden jedoch verkiirzte Abstandsflachen zugelassen, um die dichte Wohnbe-
bauung realisieren zu kdnnen. Die Verkiirzung ist vor allem zwischen den Doppelhaushalften 3b und 4a
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erforderlich. Ausreichende Gebdudeabstdnde werden durch die Baugrenzen gewdhrleistet. Im WA2 soll ein
Verzicht auf Abstandsflachen ermdéglichen, dass an der Ostseite lange Carports an der Grundstiicksgrenze
gebaut werden.

Erlduterung

Zur Erlduterung der Abstandsflachenvorschriften wird auf die Kommentarliteratur zur Bayerischen Bauord-

nung verwiesen. Die verkiirzten Abstandsflachen gelten nur fiir bauliche Anlagen innerhalb der Baugrenzen
bzw. innerhalb der fiir Carports festgesetzten Flachen. Fiir Bauteile, die die Baugrenzen {iberschreiten, wie

z.B. Vordacher, gelten die reqguldren Abstandsflachenvorschriften.

Baugrenze (Nr. 4.1)
Begriindung

Die Baugrenzen samt Uberschreitungsregeln regeln die Stellung der Gebiude. In den siidlichen Grund-
stlicksbereichen sollen Flachen frei von Hauptgebduden bleiben. Die Freihaltebereiche schaffen durchgan-
gige Gartenzonen und verbessern die Belichtung. Die Uberschreitungsméglichkeit fiir Terrassen soll einen
Spielraum zur Ausnutzung der Grundstiicke schaffen.

Erlauterung

Zur Erlduterung der Anwendung von Baugrenzen wird auf die Kommentarliteratur zur Baunutzungsverord-
nung verwiesen.

Fléiche fiir Garagen, Carports, Stellplitze und Zufahrten (Nr. 4.2)
Begriindung

Die genannten baulichen Anlagen kénnten zwar auch ohne diese Festsetzung aulRerhalb der {iberbaubaren
Grundstiicksflachen zugelassen werden (§ 23 Abs. 5 BauNV0). Die Fldchen fiir die 0.g. baulichen Anlagen
werden aber im Bebauungsplan festgesetzt, um eine gegliederte Bebauung mit ausreichenden besonnten
Gartenflachen zu gewahrleisten. Gleichzeitig ermdglicht die Festsetzung der Flachen die Zulassung der Bau-
vorhaben im Genehmigungsfreistellungsverfahren. Die Anwendung des § 23 Abs. 5 BauNVO0 wird fiir die ge-
nannten Anlagen in der Festsetzung ausdriicklich ausgeschlossen.

Erlduterung

Garagen, Carports, Stellplatze und Zufahrten diirfen nurinnerhalb der Baugrenzen und auf den fiir sie fest-
gesetzten Flidchen errichtet werden.

Garagenzufahrten (Nr. 4.3)
Begriindung

Die Festsetzung von Garagenzufahrten (Stauraum) soll bewirken, dass Fahrzeuge nicht auf der StraRe abge-
stellt werden, wéahrend das Garagentor gedffnet wird oder wenn das Auto aulRerhalb der Garage geparkt wird.
Zudem ist der Stauraum fiir eine ausreichende Sicht auf die StraRe beim Ausparken erforderlich.

Erlduterung

die Zufahrt muss so lang sein, dass die Sicht auf die 6ffentliche Verkehrsfldche bei der Ausfahrt aus der Ga-
rage gewahrleistet ist. Die Festsetzung erlaubt sowohl eine Garage, die - wie {iblich - quer zur Stral3e steht,
als auch eine Garage, die direkt an der vorderen Grundstiicksgrenze steht und in die seitlich eingefahren
wird.

Grundfliche WA1 (Nr. 5.1)

Begriindung

Die festgesetzte Grundfldche gilt gemaR § 19 Abs. 2 und 4 BauNVO0 als Summenwert fiir alle baulichen Anla-
gen auf dem Grundstiick (siehe unten, Erlduterung). Die Werte werden im WA1 als absolute Werte festge-
setzt, um Schwierigkeiten zu vermeiden, die sich bei der Festsetzung von Grundflachenzahlen fiir unter-
schiedlich groRe Parzellen ergeben (Reihenmittelhaus/Reihenendhaus).
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Erlduterung

Die Festsetzung mit den Uberschreitungsregeln ergibt drei Grundflichen, die einzuhalten sind. Die folgen-
den Werte gelten fiir Grundstiicke im WA1:

o Wert 1, zuldssige Grundfldche
gemaR Festsetzung 115 m?

e Wert 2, zuldssige Grundfliche mit Uberschreitungen
100 m2 + 45 % von 115 m2 = 166,75 m?

e Wert 3, zuldssige Grundfliche mit Uberschreitungen
100 m2 + 45 % von 115 m2 + 35 % von 115 m2 = 207 m2

Die Werte diirfen durch die Summe der Grundfldchen der jeweils malRgeblichen baulichen Anlagen nicht
tiberschritten werden:

o Wert1 (115 m?)
die baulichen Anlagen der Hauptnutzung miissen diesen Wert einhalten, d.h. Wohnhaus, Terrasse

e Wert2 (166,75 m2)
alle baulichen Anlagen zusammen - auRer wasserdurchldssig befestigte, begriinte Zufahrten/ Stell-
platze/Wege — miissen diesen Wert einhalten, d.h. Wohnhaus, Terrasse, Garage, ...
(wasserdurchlissig im Sinne der Festsetzung, d.h. Offnungsanteil mehr als 30 %)

o Wert 3 (207 m?)
alle baulichen Anlagen zusammen diirfen diesen Wert nicht iiberschreiten.

Grundfliche WA2 (Nr. 5.2)
Begriindung

Die festgesetzte Grundflachenzahl gilt gemaR § 19 Abs. 2 und 4 BauNVO0 als Summenwert fiir alle baulichen
Anlagen auf dem Grundstiick (siehe unten, Erlduterung).

Erlduterung
Die Festsetzung mit den Uberschreitungsregeln ergibt drei Grundflichen, die einzuhalten sind. Die folgen-

den Werte gelten z.B. fiir die 1.392 m2 grol3e Parzelle 6 im WA2:

o Wert 1, zuldssige Grundflache
1.392 m2x 0,4 =556,8 m?

e Wert 2, zulissige Grundfliche mit Uberschreitungen
1.392 m2x 0,65 = 904,8 m?

e Wert 3, zulissige Grundfliche mit Uberschreitungen
1.392 m2x 0,75 = 1.044 m2

Die Werte diirfen durch die Summe der Grundfldchen der jeweils malRgeblichen baulichen Anlagen nicht
tiberschritten werden:

e  Wert1(556,8 m?)
die baulichen Anlagen der Hauptnutzung miissen diesen Wert einhalten, d.h. Wohnhd&user, Terras-
sen

e Wert2 (904,8 m?)
alle baulichen Anlagen zusammen - auRer wasserdurchldssig befestigte, begriinte Zufahrten/ Stell-
platze/Wege — miissen diesen Wert einhalten, d.h. Wohnh&user, Terrassen, Carport, ...
(wasserdurchlissig im Sinne der Festsetzung, d.h. Offnungsanteil mehr als 30 %)

o Wert 3 (1.044 m2)
alle baulichen Anlagen zusammen diirfen diesen Wert nicht {iberschreiten.
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Hohenbezugspunkt (Nr. 5.3)
Begriindung

Die Definition eines Bezugspunktes ist erforderlich, um die Gebdudeh6hen eindeutig festzusetzen. Vorlie-
gend wird der untere Bezugspunkt fiir jeden Bauraum ungefdhr auf dem bestehenden Geldndeniveau festge-
setzt, unter Beriicksichtigung der vorhandenen Geldndeneigung.

Firsthéhe und Traufwandhéhe (Nr. 5.4 und 5.5) +10.8

Begriindung

Die Festsetzungen der Firsth6he und Traufwandhohe +6,6 DG

wurden aus den in der Nachbarschaft bestehenden = NG
Gebdudehohen abgeleitet. MalRgeblich waren hierfiir ‘
die hdheren Gebadude, um eine flachensparende Bau-
weise zu realisieren.

o
(3]
2,40 ||

2,40

Erlduterung T

Die Festsetzungen ermdglichen zwei Normalge- UG
schosse und ein Dachgeschoss (siehe Abbildung; der
Héhenbezugspunkt liegt in diesem Beispiel auf Stra-
Renniveau).

Hdhe Carports WA2 (Nr. 5.6)
Begriindung

Die Hohenbegrenzung der Carports im WA2 entspricht der Regelung der Bayerischen Bauordnung fiir Ge-
bdude, die ohne Abstandsflache an der Grundstiicksgrenze zuldssig sind. Wegen des Verzichts auf Abstands-
flichen gemal Festsetzung 3.2 wird die Hohe der grenzstdandigen Carports hier gesondert festgesetzt.

Erlduterung

Zufahrt im Sinne dieser Festsetzung ist die Fahrgasse vor dem Carport. Die Carporthéhe wird demnach vom
Niveau der Fahrgasse aus gemessen.

Anzahl der Wohnungen (Nr. 6.1)
Begriindung

Die Beschrankung der Wohnungszahl soll eine zu hohe Wohnungsdichte vermeiden, auch aus Riicksicht auf
angrenzende Wohngebiete. Die Anzahl 6ffentlicher Stellpldtze fiir Bescher und Lieferanten ist auf die zulés-
sige Wohnungsanzahl abgestimmt.

Erlduterung

Die Festsetzung ergibt, dass in Reihenhausteilgebdauden und Doppelhaushilften jeweils eine Wohnung ge-
baut werden kann. Auf der 1.392 m2 groRen Parzelle 6 sind insgesamt acht Wohnungen zuldssig, auf der
918 m2 grolien Parzelle 7 insgesamt fiinf Wohnungen.

Anzahl der Stellplitze (Nr. 6.2)
Begriindung

Die Abweichung zur Stellplatzsatzung ist dadurch begriindet, dass die Besucherstellpldtze von vornherein
eingeplant und als 6ffentliche Parkpldtze ausgestaltet werden. Gegeniiber den privaten Besucherstellpldt-
zen, die die Stellplatzsatzung fordert, sind die 6ffentlichen Parkplétze flexibler nutzbar.
Elektroladestationen (Nr. 6.3)

Begriindung

Mit der Festsetzung soll die E-Mobilitét gefordert werden. Die MaRnahme dient dem Klimaschutz.
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Erlduterung

Die Festsetzung greift erst bei groReren Wohnanlagen, fiir die mindestens fiinf Stellpldtze vorgeschrieben
sind (z.B. Zweifamilienhduser und Mehrfamilienhduser).

Fahrradstellplitze (Nr. 6.4)
Begriindung

Mit der Vorschrift, bei Mehrfamilienhdusern Fahrradstellpldtze zu errichten, wird gewdhrleistet, dass ausrei-
chend Platz fiir das Abstellen von Fahrradern eingeplant wird. Ein Abstellen der Fahrrader auf dem Gehsteig
oder auf 6ffentlichen Griinflachen soll dadurch vermieden werden.

Erlduterung

Die Stellpldtze sind im Eingabeplan fiir die Mehrfamilienhduser einzuplanen.

Offentliche Verkehrsfliche (Nr. 7.1)
Begriindung

Als 6ffentliche Verkehrsflachen werden die zur ErschlieBung vorgesehenen StralRen festgesetzt.

Fufweg (Nr. 7.2)
Begriindung

Zwischen den Parzellen 2c und 3aist ein 6ffentlicher Fullweg geplant, der aus dem Wohngebiet zur siidlich
angrenzenden Griinflache fiihrt und weiter zum Zentrum von Mitterlern.

Offentlicher Parkplatz (Nr. 7.3)
Begriindung

Die geplanten Parkpldtze werden verbindlich im Bebauungsplan festgesetzt, auch um etwaige Befreiungen
oder sonstige Abweichungen von den festgesetzten Grundstiickszufahrten zu vermeiden, die zum Verlust
von Parkmdglichkeiten fiihren konnten.

Anschlussverbote (Nr. 7.4 und 7.5)
Begriindung

Die Lage der Grundstiickszufahrten wird vor allem an der Feldstral3e beschrankt, um die Anlage von Parkplat-
zen und das Pflanzen von StralRenbdumen zu ermdglichen.

Erlduterung

Ein- und Ausfahrten zur 6ffentlichen Verkehrsflache sind im Bereich der Anschlussverbote nicht zuldssig.

Sichtfléchen (Nr. 7.6)
Begriindung

Die Sichtflachen dienen der Verkehrssicherheit im Bereich der StraReneinmiindungen und Grundstiickszu-
fahrten.

Erlduterung

Die Sichtdreiecke sind ab einer Héhe von 80 cm {iber der Fahrbahn von Bebauung oder Bepflanzung freizu-
halten, damit Fahrzeuge, die in die StraRe einbiegen bzw. aus dem Grundstiick auf die StraRe fahren, bevor-
rechtigte Fahrzeuge rechtzeitig erkennen. Die Sicht darf auch nicht durch das Lagern von Gegenstdnden
eingeschrankt werden. Die Ldnge der Sichtdreiecke ist auf die zuldssige Geschwindigkeit (30 km/h) abge-
stimmt. Die Lage der 6ffentlichen Parkbuchten wurde auf die Lage der Grundstiickszufahrten und die Ein-
miindung abgestimmt, so dass keine Autos innerhalb der Sichtdreiecke parken.
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Fléiche fiir Versorgungsanlagen (Nr. 7.7)
Begriindung

Auf der Flache steht eine Trafostation. Die Flache wird dementsprechend als Fldche fiir Versorgungsanlagen
festgesetzt.

Dachform (Nr. 8.1)
Begriindung

Das Ortsbild insgesamt und die ndhere Umgebung sind von Sattelddachern gepragt. Die neuen Wohnhauser
sollen dieses bauliche Element iibernehmen, um sich méglichst gut in die Umgebung einzufiigen.

Erlauterung

Nebengebdude, Garagen, Carports etc. sind von der Vorschrift ausgenommen. Sie gilt nur fiir die Gebaude
der Hauptnutzung, d.h. fiir die Wohngebdude.

Firstrichtung (Nr. 8.2)
Begriindung

Auf den dicht bebauten Parzellen wird die Firstrichtung vorgegeben, um gegenseitige Verschattungen der
Gebdude zu minimieren.

Erlauterung

Zum Begriff ,First” siehe Erlauterung zu Festsetzung 8.4.

Dachaufbauten (Nr. 8.3)
Begriindung

Mit dieser Festsetzung werden {ibliche Gestaltungsregeln fiir das Dach festgesetzt, damit das Satteldach
nicht von Aufbauten dominiert wird.

Erlduterung

Ortgang ist der Dachrand an der Giebelseite (der schrage Dachrand zwischen dem Ende der Traufe und dem
Ende des Firstes). Dachgauben sind von der Traufe zuriickgesetzt und entwickeln sich nicht aus der Aul3en-
wand. Der Gebdudebegriff der Festsetzung entspricht dem bauordnungsrechtlichen Gebaudebegriff. Der Ab-
stand der Dachgauben zum First ist so zu verstehen, dass z.B. bei einer Firsthéhe von 8,50 m iiber dem Erd-
geschossfertigfuBboden kein Teil der Dachgauben héher als 7,50 m iiber dem Erdgeschossfuliboden liegen
darf.

Profilgleichheit der Gebdude (Nr. 8.4)

Die Festsetzung soll eine zu kleinteilig individualisierte Bebauung zugunsten eines harmonischen Ortsbildes
vermeiden. Doppelhduser und Reihenhduser sollen als Einheit erscheinen. Im ebenen Geldnde besteht kein

Bedarf fiir Gebdude- oder Dachverspriinge. .
Frs

Erlduterung

Die Begriffe sind in der Abbildung erldutert. Sofern
die Teilgebdude nicht in einem Gesamtvorhaben
errichtet werden, wird eine maglichst friihzeitige
Abstimmung mit dem Nachbarn empfohlen.

Hohe

Einfriedungen (Nr. 8.5)
Begriindung

Mauern und geschlossene Bretterwdnde oder Zaune

mit Sichtschutzstreifen sowie sonstige geschlossene Einfriedungen sind nach der Festsetzung ausgeschlos-
sen. Der Bebauungsplan enthalt auRerdem eine Hohenbegrenzung von 1,20 m fiir bauliche Einfriedungen,
um eine optische Abschottung der Grundstiicke und Trennwirkungen zu vermeiden, die sich auf das kommu-
nikative Klima und die soziale Kontrolle innerhalb eines Gebiets und auf das Ortsbild negativ auswirken
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wiirden. Hecken werden jedoch nicht auf 1,20 m Hohe beschrankt und diirfen héher sein. Das Verbot von
Sockeln soll die Durchldssigkeit des Wohngebiets fiir Kleintiere verbessern.

Erlduterung

Eine Einfriedung ist eine Anlage, die ein Grundstiick ganz oder teilweise nach auRen abschirmt, sei es zur
Sicherung gegen unbefugtes Betreten, sei es zum Zwecke der Abwehr von Witterungs- oder Immissionsein-
fliissen oder sei es zur Verhinderung der Einsicht.

Aufschiittungen (Nr. 8.6)
Begriindung

Die Grundstiicke diirfen nach der Festsetzung an die Hohenlage der geplanten StralRen angepasst werden,
die teilweise etwas iiber dem natiirlichen Gelénde liegen. Dariiber hinaus sollen Aufschiittungen vermieden
werden, um Eingriffe in Natur und Landschaft zu minimieren.

AufSenwinde Carports im WA2 (Nr. 8.7)
Begriindung

Fiir die Mehrfamilienhduser im WA2 ist eine groRe Anzahl an Kfz-Stellpldtzen vorgeschrieben, die in Carports
untergebracht werden kénnen. Damit der Parkplatz das Ortsbild nicht dominiert, wird fiir die Carports eine
geschlossene Riickwand vorgeschrieben. Die Vorschriften zum Material der Riickwand soll eine einheitliche
Gestaltung iiber beide Parzellen sicherstellen.

Erlduterung

Ein 30 cm hoher Sockel, z.B. aus Beton, ist zuldssig. Dariiber muss die AuRenwand als Holzschalung errich-
tet werden. Die Bretter miissen senkrecht angeordnet werden.

SchallschutzmafSnahmen Schlafrdume und Wohnrdume (Nr. 9.1 und 9.2)
Begriindung

Die Festsetzungen sollen die Schlafrdume und tagsiiber genutzten Aufenthaltsraume vor Larm durch den
siidwestlich gelegenen landwirtschaftlichen Betrieb schiitzen (siehe Schallschutzgutachten).

Ldrmschutzwand (Nr. 9.3)

Begriindung

Die Larmschutzwand soll Géarten der Parzellen 2a, 2b und 2c vor Larm durch den siidwestlich gelegenen land-
wirtschaftlichen Betrieb schiitzen (siehe Schallschutzgutachten).

Schallschutz Luftwdrmepumpen (Nr. 9.3)

Begriindung

Zur Begriindung der Festsetzung wird auf das Kapitel ,Immissionsschutz” verwiesen.

Erlduterung

Schutzbediirftige Bebauung kann im Geltungsbereich an jeder Stelle innerhalb der Baugrenzen entstehen.
Die verhadltnismaRig kleinen Grundstiicke haben zwangsldufig schutzbediirfte Nachbarsbebauung in kurzen
Entfernungen. In den meisten Fallen werden deshalb Gerdte mit einem sehr niedrigen Schallleistungspegel
erforderlich sein, damit die Festsetzung eingehalten wird.

Verkehrsgriin (Nr. 10.1)

Begriindung

Diese Griinflaichen dienen hauptsachlich der Anpflanzung von Baumen im &ffentlichen StraRenbereich.
Erlduterung

Die Flachen diirfen nicht befestigt werden, sondern sind als Griinflache anzulegen.
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Anzupflanzende Bidume (Nr. 10.2 und 10.3)
Begriindung

Im Planungsgebiet soll eine locker bebaute landwirtschaftliche Hofstelle mit GroRbdumen, einer Obstwiese,
Strauchern und Rasenfldchen durch dichte Wohnbebauung ersetzt werden. Die Begriinung des Wohngebiets
mit Laubbdaumen kann den Verlust an Natur nicht ausgleichen, soll aber das Ortsbild im Gegensatz zu einem
Verzicht auf Anpflanzungen beleben und die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts so weit wie moglich er-
halten. Der Schattenwurf der Biume verringert die Auswirkungen sommerlicher Hitzeperioden. Die Begrii-
nung vermindert den Eingriff in Natur und Landschaft. Auf den kleinen Parzellen wird nur eine geringe
Wuchsordnung vorgeschrieben, d.h. kleine Baume. An ausgewdhlten Standorten im 6ffentlichen Bereich
und auf den Mehrfamilienhausgrundstiicken sind gréfiere Baume vorgeschrieben.

Erlduterung

Die im Hinweis genannte Pflanzliste ist unten aufgefiihrt. Empfohlen wird die Verwendung standortheimi-
scher Baume — als solche gelten die Gehdlze der potenziellen natiirlichen Vegetation gemal Fachinformati-
onssystem Natur des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt. Die festgesetzte Mindestwuchsordnung ist ein-
zuhalten.

Pflanzgrube (Nr. 10.4)
Begriindung

Ein ausreichend groRer Wurzelraum ist Voraussetzung fiir die Entwicklung der Gehdlze. Die Festsetzung soll
in der Abstimmung der unterschiedlichen ErschlieBungssparten und sonstigen baulichen Anlagen praventiv
fiir einen ausreichend grofRen Wurzelraum sorgen.

Erlduterung

Informationen zur Anlage von Pflanzgruben enthalten z.B. die Richtlinien der Forschungsgesellschaft Land-
schaftsentwicklung Landschaftsbau e. V. (FLL).

Begriinung der Grundstiicke (Nr. 10.5)
Begriindung

Die Festsetzung richtet sich gegen die in den letzten Jahren zunehmenden Schottervorgarten. Solche Fla-
chen bieten nur wenig Wasserriickhalt, haben kaum einen 6kologischen Wert fiir Tiere und leisten nur selten
einen Beitrag zu einem ansprechenden Ortsbild. Auch das Kleinklima wird durch vegetationslose Kies- und
Schotterbeete verschlechtert.

Erlduterung

Reine, unbepflanzte Kies- und Schotterflachen sind allenfalls als bauliche Anlagen wie z.B. Stellpldtze,
Wege, Terrassen zuldssig, die dann auch bei der Grundfliche mitgerechnet werden miissen. Dariiber hinaus
sind die Flachen zu bepflanzen. Naturnah bepflanzte Steingarten sind zuldssig.

Griinddcher (Nr. 10.6)
Begriindung

Fiir Garagen, Carports, Tiefgaragenrampen und Nebengebauden mit einer Grundflache von iiber 8 m2 wird
eine Dachbegriinung vorgeschrieben. Die Auswirkungen von Versiegelungen auf den Naturhaushalt, die
durch die Errichtung zusatzlicher Garagen oder Carports entstehen, knnen dadurch verringert werden.
Griindacher kdnnen Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen bieten. Der Niederschlagswasser-Abflussbheiwert von
Griinddchern ab 6 cm Substratdicke ist nur halb so groR wie der Abflussbeiwert von Dachern mit Ziegel- oder
Blechdeckung. Griindacher leisten so einen Beitrag zur Entlastung von Versickerungsanlagen und zur Ver-
besserung des Kleinklimas durch erhdhte Verdunstung.
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Eingriinung Stellpldtze im WA2 (Nr. 10.7)
Begriindung

Fiir die Mehrfamilienhduser im WA2 ist eine grof3e Anzahl an Kfz-Stellpldtzen vorgeschrieben. Soweit die
Autos nicht in Carports untergebracht werden, sollen die Stellpldtze mit Hecken eingefasst werden, um den
Parkplatz in die Umgebung einzubinden und Stérungen des Ortsbildes zu vermeiden.

Erlduterung

Als heimische Laubgehdlze sind fiir die Hecke z.B. Liguster, Buche oder Hainbuche geeignet.

Schnitthecken als Einfriedung (Nr. 10.9)

Begriindung

Schnitthecken werden in ihrer Hohe begrenzt, um den Eindruck einer Einmauerung oder Abschottung der
Grundstiicke zu vermeiden.

Erlduterung

Schnitthecken sind Hecken, die durch regelmdRigen Schnitt in einer bestimmten Form gehalten werden.
Frei wachsende Hecken unterliegen nicht der Festsetzung, sondern kdnnen ihre natiirliche Hohe erreichen.

Wasserdurchldssige Beldge (Nr. 10.10)
Begriindung

Mit den wasserdurchldssigen Beldgen soll die Versiegelung des Bodens begrenzt werden und Niederschlags-
spitzen abgeschwicht werden, um Uberflutungen des Baugebiets zu vermeiden.

Erlauterung

Die Festsetzung kann z.B. durch die Verwendung von Pflaster mit aufgeweiteten Fugen erfiillt werden, aber
auch mit Drainbetonpflaster. Der Offnungs- oder Porenanteil ergibt sich aus den Produktunterlagen des
Pflastermaterials und muss mindestens 15 % betragen. Stellpldtze, die fiir Menschen mit Behinderungen
angelegt und ausgewiesen werden, sind von der Vorschrift ausgenommen, um Barrieren — z.B. fiir Rollstuhl-
fahrer — zu vermeiden.

Regenwassernutzung (Nr. 10.11)
Begriindung

Regenwasserriickhaltung, -speicherung und -nutzung sind wirkungsvolle MaRnahmen bei Entwdsserungs-
konzepten, um die Grundwasserneubildung und die natiirliche Leistungsfahigkeit des Bodens zu fordern und
den Verbrauch von Trinkwasser zu senken. Gleichzeitig konnen ein Beitrag zur Hochwasser- und Starkregen-
vorsorge geleistet sowie die Versorgung der griinen Infrastrukturen mit Wasser in Zeiten des Klimawandels
verbessert werden.

Erlduterung

Als Speicher sind z.B. handelsiibliche Regentonnen geeignet. Bei einem 246 m2 groRen Grundstiick im WA1
ist nach der Festsetzung z.B. ein Behalter mit einem Fassungsvermdgen von mindestens 123 | vorgeschrie-
ben. Dabei ist nicht nur die Gartenfldche, sondern die gesamte Grundstiicksfliche des Baugrundstiicks ein-
zurechnen.

Versickerung von Niederschlagswasser (Nr. 10.12)
Begriindung

Die Festsetzung verringert Eingriffe in den Wasser- und Nahrstoffhaushalt des Bodens. Sie ist eine MaRR-
nahme zur Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft. Die Vorgabe, dass bei der Dimensionierung
der Versickerungsanlagen ein zehnjdhrliches Starkregenereignis zugrunde zu legen ist, dient der Vorsorge
gegen Uberflutungen.
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5.2

Erlduterung

Grundsétzlich wird auf die Ausfiihrungen im Kapitel Stadtebauliches Konzept, Niederschlagswasserbeseiti-
gung und die dort genannten Vorschriften verwiesen. Das Regenwasser muss auf den Baugrundstiicken ver-
sickert werden. Das gilt nicht nur fiir Regenwasser, das in den Dachrinnen gesammelt wird, sondern auch fiir
Regenwasser, das auf befestigten Fldchen anfillt. Beispielsweise diirfen Garagenzufahrten nicht auf die 6f-
fentliche Verkehrsfldche entwassert werden. Wenn die Zufahrt ein Gefdlle zur StraRe hat, ist eine Rinne vor-
zusehen, die das abflieRende Regenwasser in eine Versickerungsanlage ableitet. Alternativ kann die Zufahrt
mit einem Gefélle in Richtung des eigenen Gartens angelegt werden, so dass das Regenwasser breitflachig
im Garten versickert. Die im Bebauungsplan vorgeschriebenen wasserdurchldssigen Beldge entbinden den
Bauherrn nicht von diesen Malinahmen, weil {iber die Beldge nur ein Teil des Regenwassers versickert wer-
den kann. Gleiches gilt fiir Terrassen und sonstige Befestigungen. Bei den Versickerungsanlagen ist der vor-
schriftsgemaRe Abstand zum Grundwasser zu beachten.

Pflanzliste

Als potenzielle natiirliche Vegetation wird im bayerischen Fachinformationssystem Natur der Schwarzerlen-
Eschen-Sumpfwald im Komplex mit Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald; ortlich mit Walzenseggen-
Schwarzerlen-Bruchwald aufgefiihrt. Standortheimisch sind daher folgende Arten:

GroRbdume (Wuchsordnung I)

Acer pseudoplatanus  Bergahorn

e Quercus petraea Traubeneiche
e Quercus robur Stieleiche

e Tilia cordata Winterlinde

o Tilia platyphyllos Sommerlinde

MittelgroRe Baume (Wuchsordnung IT)

e Alnus glutinosa Schwarzerle
e Sorbus aucuparia Eberesche
e Alnusincana Grauerle

e (Carpinus betulus Hainbuche

Kleine Biume (Wuchsordnung IIT)

e Prunus padus Traubenkirsche

e (Cornus mas Kornelkirsche

e Corylus avellana Haselnuss

e (rataegus monogyna  Eingriffliger Weil3dorn
e Euonymus europaeus  Pfaffenhiitchen

e Hyppophae rhamnoides Gewdhnlicher Sanddorn
e Malus sylvestris Holzapfel

e Prunus mahaleb Steinweichsel

e Rhamnus frangula Faulbaum

Die Pflanzung von Eschen (fraxinus excelsior), die ebenfalls standortheimisch sind, wird derzeit wegen des
Eschentriebsterbens nicht empfohlen.
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Hinweise

Flugldrm (Regierung von Oberbayern, Luftamt Siidbayern)

e Durch die Planung werden luftverkehrliche Belange nicht negativ beriihrt. Durch die Lage des iiberplan-
ten Gebiets in der Nahe zum Verkehrsflughafen Miinchen muss stets mit Beeintrachtigungen durch Flug-
ldrm gerechnet werden. Es empfiehlt sich daher, geeignete bauliche SchallschutzmalRnahmen fiir die
Gebdude vorzusehen.

Landratsamt Erding, Wasserrecht (SG 42-2):

e Die 0.g. Bauleitplanung liegt weder in einem Uberschwemmungsgebiet noch in einem Wasserschutzge-
biet. Im Geltungsbereich gibt es fiir Niederschlagswasser keinen RW-Kanal, so dass das anfallende Nie-
derschlagswasser zu versickern ist. Bei der Versickerung sind die Niederschlagswasserfreistellungsver-
ordnung (NWFreiV), die TRENGW und das ATV-Arbeitsblatt A 138 zu beachten. Insbesondere wird auf § 3
Abs. 1 NWFreiV verwiesen.

Bodenschutz (Landratsamt Erding; Sachgebiet 42-2; Bodenschutz)

e Essind keine uns bekannten Altlastenverdachtsflachen von diesem Flachennutzungsplan betroffen.
Sollten im Zuge von geplanten MaRnahmen Auffiillungen, Abfélle oder Altlasten zu Tage treten, ist das
Landratsamt Erding, Sachgebiet 42-2/Bodenschutz- und Abfallrecht unverziiglich zu informieren.

Naturschutz (Landratsamt Erding, Untere Naturschutzbehdrde)

o Generell ist zu beachten, dass beim Abriss und/oder Umbau von &lteren und lange ungenutzten - vor
allem landwirtschaftlichen - Gebduden artenschutzrechtliche Belange betroffen sein kénnen. Haufig
werden gerade solche Gebdude von Fledermausarten, welche alle streng bzw. besonders geschiitzt sind,
als Winterquartier bzw. Wochenstube genutzt. Auch Gebadudebriitende Vogelarten, wie Rauch-, Mehl-
schwalben oder Sperlinge, ebenfalls naturschutzrechtlich geschiitzt, nutzen solche Gebdude als Ruhe-
und Fortpflanzungsstatte.

o Aufgrund der vielschichtigen Struktur von Gebduden, Freifldichen und unterschiedlichen Gehélzarten,
sowie des idealen Lebensraumes fiir Fledermduse (z.B. Jagd- und Flugkorridor) stellt der Ausgangszu-
stand des Geltungsbereiches eine hohe Eignung fiir bestimmte Vogelarten und fiir Fledermause dar. Zu-
dem ist es nicht auszuschlieRen, dass Spalten und Hohlen, welche als potentielle Nist- und Fortpflan-
zungsstdtten z.B. fiir Vogel und auch Flederméduse dienen, vorhanden sind.

e Zu beachten sind auch die bekannten Vorkommen in der ndheren Umgebung weshalb mit einem Vorkom-
men von Fledermdusen und ggf. relevanten Vogelarten in diesen Bereich mit hoher Wahrscheinlichkeit
zu rechnen ist. Bei der Umsetzung des Baugebietes und des damit verbundenen Komplettverlustes der
beschriebenen Strukturen (Bdume und alte Gebdude) sowie durch die zukiinftige wohnbauliche Nut-
zung der Flache, ist mit einer Entwertung des vorhandenen Lebensraumes fiir diese Arten zu rechnen.

e Um im Zuge des Bauleitplanverfahrens rechtssichere Aussagen zum Artenschutz gemaR §44 Abs.1
BNatSchG treffen zu konnen, wird unter Beriicksichtigung des momentanen Planungsstandes eine spe-
zielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) mit Kartierung der Artengruppe Végel und Fledermduse als
notwendig erachtet.

e ZurVermeidung artenschutzrechtlicher Verbote gemdR § 39 Abs. 5 S.1. Nr.2 BNatSchG sind notwendige
Gehdlzbeseitigungen nur im Zeitraum von 01. Oktober bis 28./29. Februar (aulRerhalb der Vegetations-
und Vogelbrutzeit) durchzufiihren, unter vorheriger Priifung, ob durch die Beseitigung Verbotstatbe-
stdnde gemaR §44 Abs. 1 BNatSchG erfiillt sind (z.B. Zerstorung von relevanten Baumhdhlen, Struktu-
ren, usw.).

Denkmalschutz (Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege)
e Im Planungsgebiet liegen folgende Bodendenkmaler: D-1-7637-0006 ,Siedlung und Kdrpergraber des
friihen Mittelalters”

o Fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche
Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstdndigen Erlaubnisverfahren bei
der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.
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Im Rahmen der Genehmigungsverfahren wird das BLfD die fachlichen Belange der Bodendenkmalpflege
formulieren.

Schmutzwasserentsorgung (Abwasserzweckverband Erdinger Moos)

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans bebauten Grundstiicke mit den FL.-Nrn.: 1269/3 und
1269/228, sowie das unbebaute Grundstiick mit FL.-Nr.: 1269/177 befinden sich innerhalb der Entwds-
serungsgebietsgrenzen (ESG) des Abwasserzweckverbandes Erdinger Moos, im Systembereich BZ
(Schmutzwasserkanal).

Das bedeutet, es darf nur Schmutzwasser eingeleitet werden. Das Niederschlagswasser ist auf dem
Grundstiick zu versickem oder anderweitig schadlos zu beseitigen. Die beiden vorgenannten bebauten
Grundstiicke (FL.-Nm: 1269/3 und 1269/228) sind bereits iiber jeweils einen eigenen Grundstiicksan-
schluss in der FeldstraRe an die 6ffentliche Entwédsserungseinrichtung angeschlossen.

GemaR § 8 Abs. 2 Satz 4 der Entwdsserungssatzung (EWG) hat jedes Grundstiick nur einen Anspruch auf
einen Grundstiicksanschluss. Eine weitere ErschlieBungspflicht seitens des Abwasserzweckverbandes
Erdinger Moos besteht somit nicht.

Aus den vorgenannten Griinden erwdgen wir mit dem Eigentiimer des jetzigen Grundstiickes mit der Fl.-
Nr.: 1269/3 eine Vereinbarung zu schlieRen, in welcher die Verlegung der 6ffentlichen Entwdsserungs-
einrichtung in die geplante 6ffentliche Verkehrsflache (einschlieRlich der Grundstiicksanschliisse) und
die Kostentragerschaft geregelt werden.

Das Grundstiick mit der FL.-Nr.: 1269/177 konnte iiber einen Grundstiicksanschluss an dem Schacht
22147601 erschlossen werden.

Bei der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser zur Toilettenspiilung ist der Abwasser-
zweckverband Erdinger Moos zu informieren.

Immissionsschutz (Landratsamt Erding, Untere Immissionsschutzbehédrde)

Beim Einbau von Luft-Warmepumpen sind die gesetzlichen 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften einzu-
halten. Es ist auf den Einbau ldrmarmer Gerdte zu achten. Zur Auswahl der Gerdte und zu wichtigen Ge-
sichtspunkten bei der Aufstellung wird auf den , Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen
Larm bei stationdren Gerdten (Klimagerate, Kiihlgerdte, Liiftungsgerdte, Luft-Warmepumpen und Mini-
Blockheizkraftwerke)” und die Broschiire ,Ldrmschutz bei Luft-Warmepumpen — Fiir eine ruhige Nach-
barschaft” des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt hingewiesen.

Grundwasser (Wasserwirtschaftsamt Miinchen)

Wir weisen darauf hin, dass gemal} der uns vorliegenden Daten mit Grundwasserstanden im Bereich Mit-
terlern bis in den Bereich von Kellerbauwerken zu rechnen ist (ca. 3-4 m unter GOK). Unabhdngig von
diesen Daten konnen auch hohere Grundwasserstande auftreten. Wir empfehlen daher, die Grundwasser-
situation fiir das konkrete Planungsgebiet durch eigene Fachgutachten zu ermitteln.

Zum Schutz vor hohen Grundwasserstanden miissen Keller oder sonstige unterhalb des anstehenden Ge-
ldndes liegende Rdume bis mindestens zu dem durch Fachgutachten ermittelten schadensverursachen-
den / hochsten bekannten Grundwasserstand von m {i. NN zuziiglich einem geeigneten Sicherheitszu-
schlag wasserdicht (z.B. weiBe Wanne) und auftriebssicher hergestellt werden bzw. ist auf einen Keller
zu verzichten oder die Nutzung des Kellergeschosses entsprechend anzupassen.

Unabhdngig von den vorstehenden Angaben kdnnen auch héhere Grundwasserstande auftreten. Diese
sind durch einen geeigneten Sicherheitszuschlag zu beriicksichtigen.

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhdltnisse obliegt grundsdtzlich dem jeweili-
gen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hang- und Schichtenwasser
sichern muss.

Sind im Rahmen von Bauvorhaben MalRnahmen geplant, die in das Grundwasser eingreifen (z.B. Grund-
wasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung, Herstellen von Griindungspfahlen oder Bodenankern mit-
tels Injektionen), so ist rechtzeitig vor deren Durchfiihrung mit der Kreisverwaltungsbehdrde beziiglich
der Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt aufzunehmen.
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Wasserversorgung (Wasserzweckverband Berglerner Gruppe)

Jedes Wohnhaus ist mit einem eigenen Wasserhausanschluss zu versehen. Bei nachtradglichen Grund-
stlicksteilungen ist jeweils ein zusatzlicher Hausanschluss erforderlich.

Die Leitungstrasse darf nicht bepflanzt werden.

Im Falle von Verdnderungen der Bauparzellen nach Abschluss der erstmaligen Leitungsbauarbeiten
(Grundstiicksteilungen bzw. Verschmelzung von Parzellen) iibernimmt der Verursacher die im 6ffentli-
chen Bereich anfallenden Kosten fiir Ergdnzung bzw. Abbau von Wasserversorgungseinrichtungen.

Sollte ein erhohter Loschwasserbedarf entstehen, sind die erforderlichen Investitionen durch die Ge-
meinde Langenpreising zu veranlassen und die Kosten zu tragen.

Flughafen (Flughafen Miinchen GmbH)

Das verfahrensgegenstdndliche Gebiet liegt sowohl auRerhalb des Bauschutzbereichs des Flughafens
Miinchen als auch auRerhalb der Zonen der fiir den Flughafen Miinchen festgelegten Larmschutzberei-
che. Bedenken (insbesondere) hinsichtlich des Schutzes vor Flugldarm bestehen daher seitens der FMG
nicht.

Erdgasversorgung (Energienetze Bayern GmbH & Co. KG, Erding)
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Das Gebiet ist bereits mit Erdgas erschlossen. Wir beabsichtigen Grundstiicke, die einer neuen Bebau-
ung zugefiihrt werden. bei ausreichendem Interesse der Grundstiickseigentiimer mit Erdgas zu erschlie-
Ren.

Einen Plan {iber bereits bestehende Gasleitungen legen wir als Anlage zu diesem Schreiben bei. Zusatz-
lich ist zu beachten:

o Leitungstrassen sind von Bebauungen und Baumbepflanzungen freizuhalten.

o bei der Gestaltung von Pflanzgruben miissen die Regeln der Technik eingehalten werden. Diese
beinhalten, dass geniigend Abstand zu unseren Versorgungsleitungen eingehalten werden oder
ggf. SchutzmaRnahmen erforderlich sind.

Anschlussobjekt
Berglemn, Feldstrale
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Telefonversorgung (Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH)

Die Telekom priift derzeit die Voraussetzungen zur Errichtung eigener TK-Linien im Baugebiet. Je nach
Ausgang dieser Priifung wird die Telekom eine Aushauentscheidung treffen. Vor diesem Hintergrund
behilt sich die Telekom vor, bei Unwirtschaftlichkeit oder einem bereits bestehenden oder geplanten
Ausbau einer TK-Infrastruktur durch einen anderen Anbieter auf die Errichtung eines eigenen Netzes zu
verzichten.

Am Rande des Geltungsbereiches befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die durch die
geplanten BaumaRBnahmen mdglicherweise beriihrt werden (siehe Bestandsplan in der Anlage - dieser
dient nur der Information und verliert nach 14 Tagen seine Giiltigkeit). Wir bitten Sie, bei der Planung
und Bauausfiihrung darauf zu achten, dass diese Telekommunikationslinien nicht verandert werden
miissen bzw. beschadigt werden.

Wir machen darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine unterirdische Versorgung des
Neubaugebietes durch die Telekom nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten ErschlieBung
moglich ist. Wir beantragen daher Folgendes sicherzustellen:

o dass fiir den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieRungsgebiet eine unge-
hinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftigen StraRen und Wege moglich ist,

o dass eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der
Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der TiefbaumaRnahmen fiir Stral3en-
bau und Leitungsbau durch den Erschlieungstrager erfolgt.

o Wir bitten dem Vorhabentrager aufzuerlegen, dass dieser fiir das Vorhaben einen Bauablauf-
zeitenplan aufstellt und mit uns unter Beriicksichtigung der Belange der Telekom abzustimmen
hat, damit Bauvorbereitung, Kabelbestellung, Kabelverlegung, Ausschreibung von Tiefbauleis-
tungen usw. rechtzeitig eingeleitet werden kénnen. Fiir unsere BaumalRnahme wird eine Vor-
laufzeit von 6 Monaten bendtigt.

o Inallen StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungs-
zone fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Ka-
ndle" der Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 - siehe hier u. a. Ab-
schnitt 6 - zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unter-
haltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.
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7.1

7.2

7.3

Anlagen

Schallschutzgutachten

Immissionsschutztechnisches Gutachten — Schallimmissionsschutz Bebauungsplan "Feldstral3e" der Ge-
meinde Berglern; Prognose und Beurteilung anlagenbedingter Gerduscheinwirkungen, hervorgerufen durch
einen landwirtschaftlichen Betrieb;

12. Januar 2024, Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB

Gutachten Fledermause

Fledermaus-Gutachten Bebauungsplan Gemeinde Berglern, FeldstraRe; Uberplanung einer leerstehenden
Hofstelle und angrenzender Grundstiicke
6. Juli 2024, Sabine Meyer, Technikerin der Fledermauskunde, St. Wolfgang

Artenschutzgutachten

Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) zum Vorhaben
~Bebauungsplan FeldstralRe”;
Juli 2024, Umwelt-Planungsbiiro Dipl. Ing.(FH) Alexander Scholz, Wurmsham

Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan FeldstralRe regelt die Gemeinde Berglern die zukiinftige Bebauung einer leerstehen-
den Hofstelle mit einem ungenutzten Nachbargrundstiick in Berglern. Gegenstand der Planung sind insbe-
sondere die Anzahl der Wohnungen, die Stellplatzanordnung, die Bebauungsdichte und die Griinordnung.

Wartenberg, den ..o e e e ettt e e e e e rrr e e e eerre e e e eeneennns
Anton Scherer, Erster Biirgermeister
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