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Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde Berglern besitzt einen von der Regierung von Oberbayern mit Schreiben vom 9. Mdrz 1992
(Nr. 421-4621 ED-1-1/91) genehmigten Fldchennutzungsplan. Der Flachennutzungsplan wurde seitdem
mehrmals gedndert. Im Jahr 2019 hat die Gemeinde eine 15. Anderung des Flichennutzungsplans durchge-
fiihrt (Genehmigung mit Bescheid vom 20. Januar 2020). Sie umfasste die Ausweisung eines Sondergebiets
fiir groRflachigen Einzelhandel und Infrastruktureinrichtungen zur Nahversorgung und eines Sondergebiets
fiir einen landwirtschaftlichen Betrieb (siehe Abbildung). Fiir einen Lebensmittelmarkt in diesem Bereich
hat die Gemeinde im Jahr 2021 einen Bebauungsplan aufgestellt, fiir einen weiteren Abschnitt stellt die
Gemeinde derzeit den Bebauungsplan auf. Fiir eine 20. Anderung des Flichennutzungsplans im Bereich des
Sondergebiet Einzelhandel und Infrastruktur hat der Gemeinderat am 25. Januar 2024 den Anderungsbe-
schluss gefasst.

Ziele und Zwecke der Planung

Ostlich des Lebensmittelmarktes, der zur Zeit gebaut wird, soll ein weiterer Abschnitt des Sondergebiets
realisiert werden. Dort ist unter anderem ein neues Feuerwehrgerdtehaus fiir die Freiwillige Feuerwehr
Berglern geplant. Hierfiir wird derzeit der Bebauungsplan ,Wartenberger StralRe - Abschnitt 1” aufgestellt
(Aufstellungsbeschluss ebenfalls am 25. Januar 2024, Abbildung unten: Schema der Aufteilung der Sonder-
gebiete auf mehrere Bebauungsplane). Mit der Flaichennutzungsplandnderung soll das Sondergebiet Einzel-
handel und Infrastruktur um 0,13 hain nordliche Richtung erweitert werden, um das Feuerwehrgerdtehaus
und siidlich davon weitere Handels- oder Dienstleistungsbetriebe unterzubringen.

Bebauungsplan
"Wartenberger Strale"
Abschnitt 1

Bebauungsplan
"Sondergebiet Landwirtschaft"

Bebauungsplan
"Wartenberger StraRe"
Abschnitt 2

vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Sondergebiet Lebensmitteleinzelhandel"



Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsprogramm Bayern und im Regionalplan Miinchen
festgelegt. Die Planung entspricht den Zielen und -grundsdtzen zur nachhaltigen Raumentwicklung. Fiir die
Errichtung des Feuerwehrgerdtehauses wird nur eine Sondergebietsflache geringfiigig erweitert. Das Feuer-
wehrhaus benétigt keine zusatzlichen ErschlieBungsflachen, sondern ist von der neu gebauten StraRe im
Sondergebiet aus erschlossen.

Verfahren

Durch die Anderung wird der Fldchennutzungsplan in seinen Grundziigen nicht veréndert. Es werden nur die
Grenzen zwischen Nutzungsarten verschoben, die im Anderungsbereich schon bisher vorgesehen waren
(Sondergebiet Einzelhandel und Infrastruktur, Griinfliche). Der Umfang der Erweiterung ist mit weniger als
5 % der urspriinglichen Sondergebietsflache von untergeordneter Bedeutung. Fiir eine Beeintrachtigung
von Flora-Fauna-Habitat-Gebieten oder Vogelschutzgebieten gibt es keine Anhaltspunkte. UVP-pflichtige
Vorhaben werden durch die Anderung nicht vorbereitet oder begriindet. Die Flichennutzungsplaninderung
wird im vereinfachten Verfahren nach Mal3gabe des § 13 BauGB durchgefiihrt. Von der Umweltpriifung und
der Erstellung eines Umweltberichtes wird abgesehen.

Anderung

Im Lageplan ist westlich der Stral3e der derzeit entstehende Lebensmittelmarkt abgebildet, nordlich und
Ostlich der StralRe das Geldnde fiir das Feuerwehrgerdtehaus incl. Alarmausfahrt, Stellpldtze fiir die Einsatz-
krafte und Ubungsplatz. Nérdlich des Wendehammers ist auRerdem eine kleine Wertstoffsammelstelle ge-
plant. Siidlich des Feuerwehrgeldndes soll ein etwa 1.500 m2 groRes Grundstiick fiir weitere Nahversor-

gungsbetriebe freigehalten werden.
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Abbildung: Lageplan Feuerwehrgelinde und Lebensmittelmarkt (BBV Architekten, Landshut)
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5.1 Eingriffsregelung, Ausgleichsfldche

Die Erweiterungsflache fiir das Sondergebiet ist ca. 61m lang, 22 m breit und 1.333 m2 groR. Die natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung wird im Bebauungsplan ,Wartenberger StraRe — Abschnitt 1 durchge-
fiihrt. Nachfolgend wird der Ausgleichsbedarf iiberschlagig ermittelt.

Das Planungsgebiet hat als Ackerflache nur eine geringe Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild (Kategorie I). Im Sondergebiet wird voraussichtlich eine Grundfldchenzahl von deutlich mehr
als 0,35 erreicht. Die Eingriffsschwere ist deshalb vom Typ A (hoher Versiegelungsgrad). Die privaten und
offentlichen Verkehrsflachen, die Flache fiir die Trafostation und die Gemeinbedarfsflache fiir den Wert-
stoffhof sind ebenfalls mit einem hohen Versiegelungsgrad anzusetzen (Typ A).

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

e Sondergebiet incl. Verkehrsflachen, Versorgungsflache und Gemeinbedarfsflache
Eingriff in Ackerflachen; Typ A1
der Kompensationsfaktor liegt zwischen 0,3 und 0,6.
Eingriffsflache: 1.333 m2
Ausgleichsflache: 1.333 m2x 0,3 bis 0,6 = 400 bis 800 m2

Somit ist fiir die Erweiterung eine 400 bis 800 m2 grof3e Ausgleichsflache erforderlich. Die Ausgleichsfla-
chen und AusgleichsmalBnahmen werden im Bebauungsplan festgelegt.

Hinweise

Landratsamt Erding, SG 42-2 Wasserrecht

Das Planungsgebiet liegt weder in einem Uberschwemmungsgebiet noch in einem Wasserschutz-
gebiet.

Das Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken zu versickern. Bei der Versickerung sind die Ver-
ordnung 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-Ar-
beitsblatt A 138 der Abwassertechnischen Vereinigung e.V. zu beachten. Im Besonderen verweisen
wir auf § 3 Abs. 1 NWFreiV.

Denkmalschutz (Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege)

Nordwestlich des Planungsgebiets liegt nach gegenwértigem Kenntnisstand ein Bodendenkmal,
eine Siedlung vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung, u.a. der Laténezeit und der rémischen
Kaiserzeit (D-1-7637-0529). Zudem befinden sich in unmittelbarer Ndhe zwei weitere Bodendenk-
mdler (D-1-7637-0001, D-1-7637-0229), die sich bis ins Plangebiet erstrecken konnten. Aus dem
oOstlich angrenzenden Flurstiick 351/2 liegen weitere Lesefunde vor.

Fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtli-
che Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisver-
fahren bei der zustandigen unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Auf den bestehenden denkmalrechtlichen Erlaubnisbescheid vom 16. September 2021 wird hinge-
wiesen (Az. DSch 2021-1550 LRA Erding).

Bodenschutz (Landratsamt Erding, SG 42-2, Bodenschutz)

Im Planungsgebiet liegen keine uns bekannten Altlastenverdachtsfldchen. Sofern dennoch Auffiil-
lungen, Abfille oder Altlasten zu Tage treten, ist das Sachgebiet Bodenschutz und Abfallrecht
beim Landratsamt Erding unverziiglich zu informieren.

Flughafen (Flughafen Miinchen GmbH)

Der rdumliche Geltungsbereich befindet sich bei Beriicksichtigung der bestandskraftig planfestge-
stellten Erweiterung des Flughafens um eine dritte S/L-Bahn in deren Anflugflache. Die zuldssige
Bauhhe gemiR § 12 LuftVG betrigt 512 m {i. NN. Bei einer Uberschreitung dieser



Hohenbegrenzung kann die Erteilung einer Baugenehmigung durch die zustdndige Baubehorde
nur mit Zustimmung der Luftfahrtbehdrde erfolgen.

Das verfahrensgegensténdliche Gebiet liegt sowohl auRerhalb des Bauschutzbereichs des Flugha-
fens Miinchen als auch aulRerhalb der Zonen der fiir den Flughafen Miinchen festgelegten Larm-
schutzbereiche. Bedenken (insbesondere) hinsichtlich des Schutzes vor Flugldrm bestehen daher
seitens der FMG nicht.

Landwirtschaft (Amt fiir Erdhrung, Landwirtschaft und Forsten Ebersberg-Erding)

An den Anderungsbereich grenzt stlich das Sondergebiet Landwirtschaft an. Der Grundstiicksei-
gentiimer fiihrt innerértlich einen landwirtschaftlichen Betrieb mit Tierhaltung und plant die Er-
weiterung seines Betriebes im Sondergebiet Landwirtschaft. Bestehende landwirtschaftliche Be-
triebe diirfen in der Ausiibung und Entwicklung durch die vorliegende Planung nicht
beeintrdachtigt werden.

Vom landwirtschaftlichen Betrieb und von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen ausgehende Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschiitterungen, sind zu
dulden, insbesondere auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an
Sonn- und Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden.

Die ordnungsgemaRe Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen
und deren Erreichbarkeit muss weiterhin gewdhrleistet sein.

Schmutzwasserentsorgung (Abwasserzweckverband Erdinger Moos)

Das im Geltungsbereich des oben genannten Bebauungsplanes liegende unbebaute Grundstiick mit
der FL.-Nr.: 350/0 befindet sich innerhalb der Entwasserungsgebietsgrenzen (EGG) des Abwas-
serzweckverbandes Erdinger Moos, im Systembereich B2. Das bedeutet, es darf nur Schmutzwasser
eingeleitet werden.

Das Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu versickern oder anderweitig schadlos zu besei-
tigen. Bei der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser zur Toilettenspiilung ware
dann der Abwasserzweckverband Erdinger Moos zu informieren.

Im Zuge der abwasserméaRigen ErschlieBung des angrenzenden Sondergebietes (Lebensmittelein-
zelhandel) wurden in Absprache mit der Gemeinde Berglern, gleichzeitig die kiinftigen Parzellen
im Umgriff des o. g. Abschnitt 1 erschlossen.

Aufgrund der urspriinglichen Festlegungen, die Fl.-Nr.: 350/0 in drei Bauparzellen zu teilen, ist
gemaR unserer Entwdsserungssatzung fiir jede Parzelle ein Grundstiicksanschluss errichtet worden
(5 8 Abs. 2 Satz 4 EWS). Eine weitere ErschlieRungspflicht seitens des AZV besteht somit nicht.

Zusammenfassung

Die Gemeinde Berglern erweitert zur Errichtung eines Feuerwehrhauses ein Sondergebiet ,Einzelhandel und
Infrastruktur” an der Wartenberger StraRe.
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Anton Scherer, Erster Biirgermeister
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