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Anlass und Ziel der Bebauungsplandnderung

Die Gemeinde Berglern hat den Bebauungsplan Eittinger StraRe fiir ein gemeindeeigenes Grundstiick im
Jahr 2017 aufgestellt, um die planerischen Vorgaben fiir eine dichte Wohnbebauung im Geltungsbereich
festzulegen, die auf die vorhandene Umgebung abgestimmt ist. Der Bebauungsplan wurde fiir ein Mehrfami-
lienhaus mit bis zu zehn Wohnungen und ein Reihenhaus mit vier Teilgebduden konzipiert (siehe Abbil-
dung).
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Die Gemeinde hat das Baugrundstiick inzwischen an einen Bautrdger verkauft. Bei der Objektplanung und
Vermarktung hat sich gezeigt, dass es fiir die Reihenhausteilgebdude bisher keine Nachfrage gibt, anders als
zu den Wohnungen im Mehrfamilienhaus. Der Bautrdger hat deshalb beantragt, statt des Reihenhauses ein
zweites Mehrfamilienhaus mit zwolf Wohnungen zuzulassen.

Da eine baldige Realisierung des Bebauungsplans dem stadtebaulichen Ziel der Gemeinde entspricht, In-
nenentwicklungen zum Bau von Wohnungen zu nutzen, nimmt sie den Antrag zum Anlass, mit der Bebau-
ungsplandnderung Baurecht fiir ein zweites Mehrfamilienhaus im Rahmen einer geordneten stddtebaulichen
Entwicklung zu schaffen. Die Anderung betrifft vor allem die Anzahl und Gestaltung privater und éffentli-
cher Stellplitze und die damit verbundenen Eingriffe in das Ortsbild und in den Verkehr. Anderungen sind
auch beim Griinkonzept zu erwarten. Eine Anderung offener Stellplitze in einen Carport, die bereits bei der
Baugenehmigung mit Hilfe einer Befreiung zugelassen wurde, ist bei der Bebauungsplandnderung zu be-
riicksichtigen.

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 die vorliegenden Bebauungsplandnderung sind insbesonde-
re die Ziele und Grundsétze des Landesentwicklungsprogramms zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung ein-
schldgig, nach denen vorhandene Potentiale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen sind - unter Be-
riicksichtigung baukultureller Aspekte (Kapitel 3 des LEP). Eine nachhaltige Siedlungsentwicklung ist nach
dem Landesentwicklungsprogramm dann gewdhrleistet, ,,wenn sich der Umfang der Siedlungstdtigkeit
vorwiegend an der Erhaltung und angemessenen Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstrukturen ori-
entiert. Dabei sind neben kologischen, 0konomischen und sozialen auch baukulturelle Aspekte zu beriicksich-
tigen.” Das LEP zielt auf eine fldchensparende und damit auch dichte Bebauung ab, aber unter dem grund-
satzlichen Vorbehalt, dass flachensparende Siedlungsformen einer unterschiedlichen Umsetzung in Abhédn-
gigkeit von den ortsspezifischen Gegebenheiten bediirfen, wie u.a. den vorhandenen Siedlungsstrukturen,
dem Ortsbild oder der Topographie.



Urspriingliche Begriindung

Die Begriindung des urspriinglichen Bebauungsplans vom 6. November 2017 bleibt weiterhin giiltig, soweit
sie nicht durch die vorliegende Begriindung iiberholt ist.

Verfahren

Die Bebauungsplandnderung dient einer Malnahme der Innenentwicklung, der Nachverdichtung eines Bau-
grundstiicks. Der Bebauungsplan kann deshalb im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB gedndert
werden. Auch die sonstigen Voraussetzungen fiir dieses Verfahren sind erfillt:

e Der Bebauungsplan setzt eine zuldssige Grundflache gemaR § 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
Bebauungsplane in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufge-
stellt, deren zuldssige Grundflache dabei mitzurechnen ware.

e  Durch den Bebauungsplan wird kein Vorhaben zugelassen, das einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz {iber die Umweltvertrdglichkeitspriifung (UVPG)
oder nach Landesrecht unterliegt. Die zuldssige Art der Nutzung im Geltungsbereich richtet sich
unverandert nach § 34 BauGB. Fiir die Notwendigkeit von Umweltvertraglichkeitspriifungen nach
BayWaldG, BayWG oder sonstigen Landesgesetzen gibt es keine Anhaltspunkte.

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.

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 dndert den Bebauungsplan somit im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB.
Von einer Umweltpriifung und der Erstellung eines Umweltberichts wird abgesehen.

Flachen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird nicht gedndert. Er erstreckt sich auf das Flurstiick 75, das in-
zwischen in Teilgrundstiicke aufgeteilt wurde, und Teile der Flurstiicke 327/16, 26/12 und 26/2, Gemarkung
Berglern. Der Bebauungsplan setzt im Geltungsbereich folgende Nutzungen fest:

bisher Anderung zukiinftig
Geltungsbereich gesamt 4,133,5 m? - 4.133,5 m?
private Baugrundstiicke* 2.399,2 m? -71,8 m2 2.327,4 m?
private Verkehrsflache 191,3 m? - 191,3 m2
offentliche Verkehrsflachen 1.543,1 m? + 24,6 m2 1.567,7 m?
offentliche Griinflache - + 47,2 m2 47,2 m2

*) fiir die privaten Baugrundstiicke wird keine Art der Nutzung festgesetzt.
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Im stddtebaulichen Entwurf werden gegeniiber dem urspriinglichen Plan folgende Elemente gedndert:
e Das westliche Gebédude wird vom Reihenhaus zum Einzelhaus (Mehrfamilienhaus).

e Die westliche Stellplatzreihe am zentralen Parkplatz wird in einen Carport gedndert und entspre-
chend der Baugenehmigung nach Norden und Siiden erweitert.

e Das westliche Gebdude wird von diesem Carport geringfiigig abgeriickt und eine Freihaltefldche zur
Belichtung und Besonnung der Ostfassade festgesetzt.

e Das westliche Gebdude soll zur VergroRRerung der Wohnflache im Dachgeschoss hoher werden als
bisher geplant und wird weiter nach Siiden geriickt.

e Die Garage an der StraRe Am Altwasser wird in einen Carport mit Doppelparksystem gedndert.

e Die Stellplatzreihe an der StraRe Am Altwasser wird von vier auf sechs Stellpldtze vergroRert.

e Die Gesamtzahl der mdglichen privaten Stellpldtze erh6ht sich von 26 auf 33.

e Die Zahl der Wohnungen erhdht sich von 14 auf 22.

e Ander Eittinger StraRe wird ein zusdtzlicher 6ffentlicher Stellplatz eingeplant (sechs statt fiinf).

e Finzelne Bdume und Hecken werden an andere Standorte versetzt, um auf den Platzverlust durch
bauliche Anderungen zu reagieren.

e Das siidwestliche Eck des Baugrundstiicks wird als 6ffentliche Griinfliche festgesetzt — diese Flache
soll der Gemeinde iibereignet werden.



7.1

Anderungen
Der Begriindung liegt ein Differenzplan bei, in dem die Anderungen dargestellt sind.

Anderung zeichnerischer Festsetzungen

Baugrenzen fiir das neue Mehrfamilienhaus

Die iiberbaubare Grundstiicksflache bleibt weiterhin 25 x 13 m groR. Sie wird geringfiigig nach Siiden und
Westen verschoben:

e Die Verschiebung nach Siiden ist erforderlich, weil die Traufwandhohe von 6,15 auf 6,40 m erhéht
wird, und um das Gebdude noch weiter nach Westen riicken zu konnen. Sie betragt 1 m.

e Die Verschiebung um 1,20 m nach Westen ist erforderlich, um einen ausreichenden Abstand zwi-
schen dem Wohnhaus und dem neu geplanten Carport zu schaffen. Urspriinglich waren dort offene
Stellpldtze in einem Abstand von 2 m zum Wohnhaus geplant. Um eine angemessene Belichtung
der Aufenthaltsraume der Erdgeschosswohnung und die AuRenwahrnehmung der Umgebung in die-
sen Rdumen zu gewahrleisten, darf der Carport nicht so nah am Haus stehen. Es wird ein Mindest-
abstand von 3 m geplant und eine Verbreiterung der Garagenflache um 20 cm.

Freihaltefliche

Zwischen dem neuen Carport und dem westlichen Wohnhaus wird eine Freihaltefldche festgesetzt. Sie dient
der besseren Belichtung und Besonnung von Aufenthaltsraumen an der Ostfassade. Ein Balkon kann an die-
ser Fassade nurim Dachgeschoss entstehen.

Flichen fiir Garagen und Stellplitze

Die Baugrenzen fiir Stellpldtze, Garagen und Carports werden entsprechend dem Bautrdgerentwurf gedndert.
An der StraRe Am Altwasser werden die Stellpldtze etwas ndher am StraRenrand platziert, so dass das Wohn-
haus nachriicken kann.

Fldchen fiir Fahrrdder und Miilltonnen

Die Flachen werden neu festgesetzt. Der Miilltonnenabstellplatz des 6stlichen Mehrfamilienhauses und die
Fahrradabstellplatze wurden aus dem Bautrdgerentwurf iibernommen. Der Miilltonnenabstellplatz fiir das
westliche Mehrfamilienhaus wird hinter einer Hecke am FuR- und Radweg geplant. Der Ful3- und Radweg soll
nicht durch eine Haufung von Nebenanlagen abgewertet werden — auf dem Baugrundstiick ist genug Platz.
Auch gegeniiber den Nachbarn ist eine angemessene Eingriinung des Miilltonnenplatzes angebracht.

Offentlicher Stellplatz

Die Fldche fiir die westliche Parkplatzreihe wird so verlangert, dass ein zusdtzlicher Stellplatz entsteht. Da-
mit soll der gr6Reren Wohnungsanzahl zumindest teilweise Rechnung getragen werden (Wohnungsanzahl
nimmt um 57 % zu, die Anzahl der 6ffentlichen Stellplatze nur um 20 %). Damit die Parkplatze nicht in den
Sichtdreiecken der StraReneinmiindung und der Grundstiickszufahrt liegen, muss diese Parkplatzreihe um
40 cm nach Norden versetzt werden. Der Gehsteig riickt ebenfalls nach Norden - das Baugrundstiick wird an
dieser Stelle verkleinert.

Bdume

Folgende Baumstandorte werden gedndert:

e Der Baum in der Garagenfldche 3 diente der Gliederung der urspriinglich geplanten offenen Stell-
platze. Selbst wenn fiir den Baum eine Liicke zwischen den Carports bleiben wiirde, wiirde er dort
kaum gedeihen. Er wird deshalb auf eine Stelle siidlich des neuen Mehrfamilienhauses versetzt, an
der vergréRerten 6ffentlichen Parkplatzflache.

e Der Baum siidlich der Garagenfldache 3 hat wegen der Verldngerung des Carports gegeniiber der ur-
spriinglichen Planung nicht mehr genug Platz. Er wird um ca. 5 m nach Westen versetzt.

e Die beiden kleineren Baume an der Stellplatzfliche an der Strale Am Altwasser haben wegen der
VergrélRerung der Stellplatzfliche nicht mehr genug Platz und werden um 3 bis 4 m nach Osten ver-
setzt.



7.2

Hecken
Die geplanten Hecken zur Eingriinung werden folgendermaRen an die baulichen Anderungen angepasst:

e Die Hecke an der Garagenflache 3 wird entbehrlich, weil sie zur Eingriinung der offenen Stellpldtze
gedacht war. Sie entfallt.

e Entlang des Ful3- und Radwegs werden Hecken festgesetzt. Sie fassen u.a. den Miilltonnenabstell-
platz des westlichen Wohnhauses ein und werten den FuR- und Radweg optisch auf. Bei der Bewer-
bung fiir das Grundstiick hat der Bautrdager den Nachbarn dort eine hochwertige Eingriinung in Aus-
sicht gestellt — diese Idee wird hiermit aufgegriffen.

Offentliche Griinfliche

Im siidwestlichen Eck des Geltungsbereichs, an der StraBeneinmiindung, wird eine 6ffentliche Griinfliche
festgesetzt. An der Stelle ist ein mittelgroRer Baum und eine Sitzbank vorgesehen.

Anderung textlicher Festsetzungen

Zuldssige Grundflédche (Nr. 2.1)

Die zuldssige Grundflache fiir Reihenhausteilgebdude wird gestrichen. Die zuldssige Grundfldche fiir Einzel-
hauser wird von 400 auf 430 m2 erhéht, entsprechend dem Entwurf des Bautrédgers fiir das zweite Mehrfami-
lienhaus.

Bauweise, Hausformen (Nr. 3.1)

Die Festsetzung der Hausformen wird auf Einzelhduser beschrankt — Hausgruppen (Reihenhduser) werden
gestrichen. Eine zeichnerische, differenzierte Festsetzung fiir Teile des Geltungsbereichs ist nicht mehr no-
tig — deshalb werden auch die Planzeichen ,EH” und ,H” aus der Legende gestrichen.

Flichen fiir Garagen und Stellplétze (Nr. 3.3)

Fiir die Garagenfldachen wird eine Nummerierung eingefiihrt, um unterschiedliche Festsetzungen zur Ab-
standsfldche treffen zu konnen. Die Festsetzung wird zudem um Gemeinschaftsanlagen erweitert, um Fahr-
radabstellpldtze und Miilltonnenpldtze gezielt festsetzen zu konnen.

Abstandsflichen (Nr. 3.4)

Beim neu geplanten Carport auf der Garagenflache 3 soll — wie bei den bisherigen Garagen und Carports -
unter bestimmten Voraussetzungen auf die Einhaltung von Abstandsflachen verzichtet werden. Dieser Car-
port steht vor der Ostfassade des neuen Mehrfamilienhauses. Der Abstand betrdgt nur 3 m und das Erdge-
schossniveau des Carports liegt etwas hoher als das Erdgeschossniveau des Wohnhauses. Deshalb wird der
Carport die Belichtung und Sichtbeziehungen der Wohnrdume starker beeintrdchtigen als der gegeniiberlie-
gende Carport auf der Garagenfldche 1. Dieses Gebaude ist durchschnittlich 4,10 m vom 6stlichen Wohnhaus
entfernt und steht auf einem Niveau unterhalb dem Erdgeschossboden des Wohnhauses.

Fiir eine Verkleinerung des Gebdudeabstands wurde in den Voriiberlegungen teilweise ins Feld gefiihrt, dass
auch die Bayerische Bauordnung Garagen und Carports bis zu 9 m Ldnge ohne eigene Abstandsfldchen und
in den Abstandsfldchen anderer Gebdude zulasst. Fiir die vorliegende Bauleitplanung sollte dieser Ansatz
aus folgenden Griinden nicht die alleinige Beurteilungsgrundlage bilden:

e Der Bautrdger plant keinen 9 m langen Carport, sondern zwei Carports mit einer Gesamtldnge von
26,7 m, die nur durch eine 2 m breite Liicke unterbrochen werden.

e Die Regelung, dass 9 m lange Garagen nicht nur ohne eigene Abstandsflachen, sondern auch in den
Abstandsfldachen anderer Gebdude zuldssig sind, wurde erst im Jahr 2008 in die Bayerische Bauord-
nung eingefiihrt. Sie begegnet der Kritik, dass , sie zur Entstehung sogenannter ,enger Reihen”
fiihrt, die zu vermeiden stets das Bestreben eines modernen Bauordnungsrechts war. Zum anderen ge-
rdt die neu geschaffene Erlaubnis, die privilegierten Anlagen in den Abstandsflichen anderer baulicher
Anlagen zu errichten, in Konflikt mit den Zielen des Abstandsfldchenrechts, eine ausreichende Belich-
tung, Beliiftung und Besonnung zu gewdbhrleisten.” (Dhom in Simon/Busse BayBO-Kommentar, Rn.
483 zu Art. 6 BayBO). ,, Unter einer engen Reihe im Sinne der BayB0O 1901 war nach allgemeiner Ver-
waltungspraxis ein Gebdudeabstand von weniger als 3,50 m zu verstehen. Ein solcher Gebdudeabstand
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wurde aus Griinden der Reinlichkeit und der Gesundheitspflege allgemein als unerldsslich angesehen.”
(Boeddinghaus, Abstandsfldchen im Bauordnungsrecht Bayern).

e Ander Fassade des Wohnhauses, vor der der Carport stehen soll, sind Fenster von Aufenthaltsrdu-
men geplant. Ein Kinderzimmer hat ausschlieBlich Fenster zu dieser Seite. Fenster in Aufenthalts-
raumen dienen nicht nur der Sicherstellung der ausreichenden Belichtung und Beliiftung, sondern
haben auch den psychologischen und sozialen Zweck, dem Menschen gerade von seinem maRgebli-
chen Aufenthaltsraum aus die "visuelle Partizipation" an seiner natiirlichen und sozialen Umwelt
zu ermdglichen. Aus diesem Grund sind z.B. fiir barrierefreien Wohnungen teilweise Fenster mit
niedriger Briistung vorgeschrieben, so dass auch aus einer Sitz- oder Liegeposition ein Ausblick
moglich ist. Ein langer Gebduderiegel dicht vor einem Fenster verhindert einen solchen Ausblick.
Je weiter der Carport vom Fenster entfernt ist, desto groRer ist der Ausschnitt der Umgebung, der
vom Fenster aus wahrgenommen werden kann.

Vor diesem Hintergrund ist ein pauschaler Verzicht auf Abstandsflachen zwischen dem Wohnhaus West und
dem neu geplanten Carport nicht zu empfehlen. Fiir den Verzicht auf Abstandsflachen wird deshalb vorge-
schrieben, dass der Carport nicht hoher als 2,60 m ist. Fiir eine bessere Belichtung und Besonnung von Auf-
enthaltsrdumen im Erdgeschoss werden aulRerdem Balkone an der Ostfassade im 1. Obergeschoss ausge-
schlossen (Festsetzung einer Freihalteflache). Unter diesen Voraussetzungen scheint der geringe Abstand
von 3 m zwischen Wohnhaus und Carport vertretbar.

Anzahl der Wohnungen (Nr. 4.1)

Die Anzahl der zuldssigen Wohnungen wird fiir den westlichen Teil des Geltungsbereichs auf zwdlf erhdht.
Die Regelung fiir Reihenhausteilgebdude entfallt.

Anzahl der Stellplitze (Nr. 4.2)

In der Festsetzung wird eine Angabe zur Fassung der Stellplatzsatzung ergédnzt, auf die die Festsetzung ver-
weist. Die Sonderregelung der Stellplatzsatzung fiir Sozialwohnungen und barrierefreie Wohnungen wird fiir
den Geltungsbereich aul3er Kraft gesetzt. Bei der geplanten Anzahl der Wohnungen ware die nach dieser
Sonderregelung reduzierte Stellplatzzahl an der stark befahrenen Eittinger StralRe nicht vertretbar.

Private Verkehrsfliche (Nr. 5.5)

In der Festsetzung wird ein Hinweis zur korrekten Ausfiihrung der Grundstiickszufahrt erganzt. Der Gehsteig
muss durchgehend verlaufen, mit abgesenktem Bordstein. Im Zufahrtsbereich konnen befahrbare, dicke
Gehwegplatten oder geeignetes Pflaster verlegt werden.

Dachgauben, Zwerchgiebel (Nr. 6.2)

Abweichend zum rechtskraftigen Bebauungsplan sollen auf dem verhdltnismédRig flach geneigten Dach des
Mehrfamilienhauses Zwerchgiebel entstehen. Entsprechend dem Bautragerentwurf werden diese Zwerchgie-
bel zugelassen.

Anzupflanzende Bidume (Nr. 6.3)

Wegen der dichteren Bebauung des Grundstiicks ist es wichtig, auf die Voraussetzungen fiir eine gute Ent-
wicklung der geplanten Baume zu achten. Deshalb wird die erforderliche Gr6l3e der Pflanzgruben verbindlich
festgesetzt.

Dachbegriinung (Nr. 6.7)

Die dichtere Bebauung des Grundstiicks erfordert zusdtzliche GriinordnungsmaRnahmen. Fiir die Dacher der
Carports wird deshalb eine Dachbegriinung vorgeschrieben. Die Begriinung wirkt sich positiv auf die Wasser-
riickhaltung, das Kleinklima und die Verbesserung des Wohnumfelds und der Lebensrdume fiir Tiere und
Pflanzen aus. Der Bautrdger hat diese MaRnahme in seiner Bewerbung fiir das Grundstiick vorgeschlagen.

Fassadenbegriinung (Nr. 6.8)

Die dichtere Bebauung des Grundstiicks erfordert zusatzliche GriinordnungsmaRnahmen. Entsprechend dem
Entwurf des Bautrdgers werden fiir die Giebelfassaden Teilbegriinungen festgesetzt. Fiir diese Fassadenbe-
griinung sprechen weitgehend die gleichen Griinde wie fiir die Dachbegriinung.
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Offentliche Griinfléiche (6.11)

Diese Nutzung wird in der Legende neu eingefiigt, um eine kleine 6ffentliche Griinfliache an der Strallen-
einmiindung Eittinger Stralle/Am Altwasser festzusetzen.

Hinweise

(vorldufig aus der urspriinglichen Begriindung iibernommen; da die Rodung bereits durchgefiihrt wurde,
sind diesbeziigliche Hinweise zum Naturschutz entfallen.)

Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landes-
amt fiir Denkmalpflege oder die untere Denkmalschutzbehdrde gemdl Art. 1-2 BayDSchG.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unte-
ren Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflich-
tet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die {ibri-
gen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, auf Grund eines Arbeitsver-
haltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von ei-
ner Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde
die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Wasserwirtschaft

Das Planungsgebiet befindet sich in einem wassersensiblen Bereich. Zur Reduzierung der Gefdhrdun-
gen sind hochwasserangepasste Bauweisen und Nutzungen zu empfehlen. Hierzu wird auf die Baufibel
des Bundesbauministeriums verwiesen:

http://www.bmub.bund.de/fileadmin/Daten BMU/Pools/Broschueren/hochwasserschutzfibel bf.pdf

Das Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken zu versickern. Auf die Vorschriften der Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die Technischen Regeln zum schadlosen Einlei-
ten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) wird hingewiesen. AuRer-
dem wird auf die Moglichkeit hingewiesen, Versickerungsanlagen durch die Auswahl der Beldge von
befestigten Flachen und der Ausfiihrung von Ddchern zu minimieren.

Abwehrender Brandschutz (Kreisbrandinspektion Erding)

Die Bereithaltung und Unterhaltung notwendiger Loschwasserversorgungsanlagen ist Aufgabe der
Gemeinden und damit — bei Neuausweisung eines Bebauungsgebietes — Teil der ErschlieRung im Sinn
von § 123 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB). Die Sicherstellung der notwendigen Loschwasserver-
sorgung zahlt damit zu den bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erteilung einer Bauge-
nehmigung.

Welche Loschwasserversorgungsanlagen im Einzelfall notwendig sind, ist anhand der Brandrisiken des
konkreten Bauvorhabens zu beurteilen. Den Gemeinden wird empfohlen, bei der Ermittlung der not-
wendigen Loschwassermenge die Technische Regel zur Bereitstellung von Léschwasser durch die 6f-
fentliche Trinkwasserversorgung — Arbeitshlatt W 405 der Deutschen Vereinigung des Gas- und Was-
serfaches e.V. (DVGW) anzuwenden.

Nach der Bekanntmachung zum Vollzug des Bayerischen Feuerwehrgesetzes beschrankt sich die Ver-
pflichtung der Gemeinden nicht auf die Bereitstellung des Grundschutzes. Ein Objekt, das in dem
maligebenden Gebiet ohne weiteres zuldssig ist, stellt demnach regelmalig kein aulRergewdhnliches,
extrem unwahrscheinliches Brandrisiko dar, auf das sich die Gemeinde nicht einzustellen brauchte.

Fiir das geplante Plangebiet kann entsprechend dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 fiir eine erste Abschat-
zung von einem Grundschutzbedarf von 96 m3/h iiber zwei Stunden ausgegangen werden.

Die Léschwasserentnahmestellen (Unter- oder Uberflurhydranten) sind in einem Abstand von 80-120
m zu errichten.


http://www.bmub.bund.de/fileadmin/Daten_BMU/Pools/Broschueren/hochwasserschutzfibel_bf.pdf

10

Der mit einem Abstand von 3 m zum neuen Baukdrper geplante Carport wird als Mittelgarage gewertet
und muss dementsprechend unter Beachtung der GaStellV ausgefiihrt werden; eine Unterteilung mit
einem zwei Meter breiten Streifen wird als brandschutztechnisch nicht wirksam angesehen. Zu priifen
ist, ob durch die Lage des Carports auch zweite Rettungswege der angrenzenden Wohnungen beein-
trachtigt werden.

Fragen zu einer fiir die Belange des Brandschutzes ausreichenden ErschlieRung sind im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens und der konkreten bauordnungsrechtlichen Verfahren zu priifen.

Wasserversorgung (Wasserzweckverband Berglerner Gruppe)

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

Soweit die Widmung von Strallen im Bebauungsplangebiet als 6ffentliche Eigentiimerwege erfolgt, ist
eine zusatzliche Absicherung des Wasserleitungsrechts als Grunddienstbarkeit erforderlich.

Die Leitungstrasse darf nicht bepflanzt werden.

Soweit erhdhter Loschwasserbedarf besteht, hat der ErschlieRungstréger die Kosten fiir die Bereitstel-
lung selbst zu tragen.

Immissionsschutz (Untere Immissionsschutzbehdrde)

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 Gerate und zu wichtigen
Gesichtspunkten 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. Beide Verdffentlichungen sind im
Internet eingestellt.

Mit dem Ersatz des geplanten Vierspanners durch ein Mehrfamilienhaus mit zwolf Wohnungen sind im
Einzelnen mehr Immissionsorte durch die Gerduschimmissionen, insb. durch den Kfz-Betrieb auf FL.Nr.
80/2, betroffen. Der schalltechnische Nachweis, dass die zuldssigen Immissionswerte an den geplan-
ten Wohnhdusern bei Einstufung als WA eingehalten werden, ist im Einzelbauvorhaben zu erbringen.

Naturschutz (Untere Naturschutzbehérde)

Griinordnerischen MaRnahmen kénnen ins Okokonto aufgenommen und fiir kiinftige Ausgleichserfor-
dernisse verwendet werden. Jedoch sind diese Bereiche dann dinglich zu sichern, wenn sie sich nicht
im Eigentum der Gemeinde befinden und soweit die Zuweisung zu einem Eingriff erfolgt. Unabhdngig
davon gilt eine rechtliche Verpflichtung zur Durchfiihrung von Vermeidungs- und MinimierungsmaR-
nahmen nach § 15 BNatSchG, sodass andere Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen festzusetzen
sind, da eine Okokontofliche nicht als Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahme herangezogen wer-
den kann.

Anlage - Hohenplan
Plan in MaRstab 1:500 mit Hohenlinien des bestehenden Geldndes

Zusammenfassung

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Eittinger StraRe Zentrum ldsst die Gemeinde Berglern ein weiteres
Mehrfamilienhaus an der Eittinger StralRe zu. An der Stelle war bisher ein Reihenhaus geplant.

Wartenberg, den ......cooeveveienenennnn,
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Anton Scherer, Erster Biirgermeister
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