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Planungsrechtliche Voraussetzungen

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

Abbildung: Fldchennutzungsplan (Ausschnitt)

Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplans, die Entwicklung und Erweiterung
eines ortsansdssigen Gewerbebetriebes, dem Autocenter Schneider GmbH & Co. KG, zu ermdglichen. Das
Autohaus hat seinen Sitz in der Mooshurger StraRe 21 im Ortsteil Mitterlern. Das Betriebsgrundstiick mit
Werkstatt und Verkaufsraumen ist ca. 2.500 m2 grof3 und fiir die Firma, die drei Automarken vertreibt,

schon lange zu klein. Deshalb hat das Autohaus seit einigen Jahren eine ca. 1.500 m2 groRe Flache im Zent-
rum von Mitterlern zum Abstellen von Fahrzeugen angemietet. Die Gemeinde méchte diese Flache mittel-
fristig zu einem Dorfplatz als Teil eines Ortszentrums mit 6ffentlichen Nutzungen, Dienstleistungen und
Wohnungen entwickeln (stadtebaulicher Wettbewerb 2009, Bebauungsplan Mitterlern Zentrum). Am ge-
planten Standort in Mooslern sollen beide Bereiche des Autohauses wieder zusammengefiihrt und zusatz-
lich erweitert werden.

Abbildung:
aktueller Standort
(Foto Autohaus
Schneider)




4.1

Verfahren

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

Der Bebauungsplan wurde zundchst unter der Bezeichnung ,Gewerbe- und Mischgebiet Mooslern” begon-
nen und sollte urspriinglich ein Gewerbegebiet sowie ein Mischgebiet festsetzen. Um Konflikte mit der ge-
setzlichen Zweckbestimmung dieser Gebietskategorien zu vermeiden, die durch eine zu starke Einschran-
kung auf eine bestimmte Betriebsart im Gewerbegebiet sowie durch eine unzureichende Nutzungsmischung
im Mischgebiet hatten entstehen kénnen, wurde die Gebietsart im weiteren Verlauf der Planung in ein Son-
dergebiet gedndert — sowohl in der Festsetzung als auch in der Bezeichnung des Bebauungsplans.

Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung

Raumordnungsziele, Planungsleitlinien

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

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

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

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

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

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



4.2 Bedarf neuer Siedlungsflichen - Angaben zur landesplanerischen Uberpriifung

Die nachfolgenden Angaben zur landesplanerischen Uberpriifung wurden nach der Auslegungshilfe des
Bayerischen Bauministeriums ,Anforderungen an die Priifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fiir Woh-
nen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung”, Stand: 5. Dezember 2023 erhoben.

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

(aus LfStat ,Statistik kommunal 2023 Gemeinde Berglern®)

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

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

bis 2041, Demographisches Profil fiir den Landkreis Erding)

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

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

System

Gebietskategorie gem. LEP Berglern gehdrt zum Allgemeinen landlichen Raum

Verkehrsanbindung e KreisstraRen ED 2 und ED 24, Staatsstralle 2331,
Autobahn A 92

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

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

zu erwarten, dass dieser Trend in Zukunft fortgesetzt wird. Nach
Angaben des Planungsverbands AuRerer Wirtschaftsraum wichst
die Wirtschaftsstarke der Region Miinchen seit 2009 mit hoher

! Bayerisches Landesamt fiir Statistik



Dynamik. Das Bruttoinlandsprodukt lag 2019 bei rund 203 Mrd. €.
Die Region Miinchen tragt somit knapp ein Drittel zum bayerischen
BIP bei, obwohl nur rund 22 Prozent der Einwohner Bayerns in der
Region leben. Beim Bruttoinlandsprodukt hat der Landkreis Miin-
chen die Landeshauptstadt mittlerweile iiberholt.

Der Landkreis Erding ist einer der wirtschaftlich dynamischsten
Landkreise in Deutschland und zeichnet sich durch eine hohe
Anzahl an mittelstandischen Unternehmen sowie eine giinstige
geographische Lage aus. Die Region ist inshesondere in den Berei-
chen Handel, Handwerk, Tourismus und Landwirtschaft aktiv. Das
Bruttoinlandsprodukt ist in den letzten zehn Jahren um 60 % ge-
wachsen, von 2,77 Mrd. € im Jahr 2009 auf 4,40 Mrd. € im Jahr
2019 (Zahlen aus Landkreis Erding — Datengrundlagen 2020, Pla-
nungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen).

Die wirtschaftliche Entwicklungsdynamik in der Gemeinde Berglern
[dsst sich u.a. an der Entwicklung der Gewerbesteuer ablesen. Von
2011 bis 2021 hat sich der Anteil der Gewerbesteuer an den Ge-
meindesteuereinnahmen aus den Hauptsteuerarten von 17,6 auf
20,4 % erhoht. Am Arbeitsmarkt zeigt sich in diesem Zeitraum ein
Zuwachs an sozialversicherungspflichtig Beschaftigten um 76 %
(187 im Jahr 2011, 314 im Jahr 2021).

Bestehende Flichenpotenziale

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



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

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

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

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

‘al

g,

a3

Abbildung: Bauflidchen ohne Baurecht, nérdlicher Ortsbereich




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

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

a7

Abbildung: Baufldchen ohne Baurecht, siidlicher Ortsbereich



b) Unbebaute Fldchen, fiir die Baurecht nach Bebauungspldnen besteht

Es gibt sieben unbebaute Grundstiicke mit einer Gesamtfldche von 1,33 ha, fiir die Baurecht nach Bebau-
ungsplan besteht oder in Kiirze entsteht (Wartenberger StraRe). In der Grafik ist der Umgriff und die Be-
zeichnung der jeweiligen Bebauungspldne angegeben.
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Abbildung: Bauliicken in Bebauungsplénen, nérdlicher Ortsbereich
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Abbildung: Bauliicken in Bebauungsplinen, siidlicher Ortsbereich
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c) Bauliicken, Brachen und Konversionsfldchen im unbeplanten Innenbereich

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

=]
BT

L

ok

|

Abbildung: Bauliicken im unbeplanten Innenbereich

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

Fiir die Realisierung des Vorhabens mit einem Flachenbedarf von knapp einem Hektar gibt es keine Mdg-
lichkeit durch Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Gebaude.

10



e) Maglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flachen

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

Ermittlung des Bedarfs an gewerblich genutzter Fldche

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

E )L/
\
e . o Stellptéitze\ \
7 WaschstraRe/Fahrzeugpflege | NFN
A [ ] [ B\

= —d i : "& ¢
28 = Teilelager { Lager | ‘%‘é
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S = : :
=E |-
] X N
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Abbildung: Vorhaben- und ErschliefSungsplan (Stand Vorentwurf)

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

a) im FNP dargestellte Wohngebiete ohne Baurecht

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

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

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

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

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

b) unbebaute Fldchen in Bebauungspldnen

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

) unbebaute Grundstiicke im Innenbereich

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

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

11



4.3

Abschitzung der Folgekosten

Die Wasserversorgung ist durch den Bezug von Trinkwasser vom Wasserzweckverband Berglerner Gruppe ge-
sichert. Die ErschlieRung im Planungsgebiet wird durch Beitragseinnahmen oder die Gebiihren gedeckt. Die
Niederschlagswasserentsorgung erfolgt durch Versickerung auf den Baugrundstiicken und verursacht keine
Kosten fiir die Gemeinde. Die Herstellung der Schmutzwasserentsorgung wird durch Beitragseinnahmen und
Abwassergebiihren finanziert. Die Kosten fiir die StralRenerschlieRung werden vom Vorhabentrdger iiber-
nommen. Die Stral3e innerhalb des Gewerbegebiets wird iiberwiegend als Eigentiimerweg gewidmet, fiir
dessen Unterhaltung entsprechend Art. 55 BayStrWG der Vorhabentrdger als Eigentiimer zustédndig ist. Fiir
den Unterhalt einer Linksabbiegespur ist ggf. vom Vorhabentrdger eine Ablose an den StraBenbaulasttrager
zu entrichten. Auch die Kosten fiir die 6kologischen AusgleichsmalRnahmen werden vom Vorhabentrager
ibernommen.

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

Einzelhandel - Vorpriifung

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

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

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

e schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes,

o Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung,

e aufden Verkehr,

e aufdie Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich des Betriebs,

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

e und auf den Naturhaushalt.

Der groRflachige Autohandel in seiner {iblichen Auspragung stellt gemal3 § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO einen
atypischen Einzelhandelsbetrieb dar. Dafiir sprechen das sehr schmale Sortiment von Autohdusern, die
Kombination mit Reparaturleistungen in nicht unerheblichem Umfang sowie das Fehlen von Einzelhandel
mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Kern- und Beisortimenten.

In der landesplanerischen Beurteilung hat die Regierung von Oberbayern darauf hingewiesen, dass der
Handel mit Kraftfahrzeugen in der Anlage 2 des Landesentwicklungsprogramms Bayern nicht als Sortiment
aufgefiihrt ist, der Handel mit Autoteilen und Autozubehdr jedoch schon. Daher unterliegt der Handel mit
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5.1

Autoteilen und Autozubehdr der landesplanerischen Steuerung des Einzelhandels gemafl3 LEP 5.3, die ins-
besondere auf den Funktionserhalt zentraler und gut erreichbarer Versorgungsstrukturen abzielt.

Dementsprechend empfiehlt die Regierung von Oberbayern, darauf zu achten, dass der Verkauf von Autotei-
len und Autozubehor eine deutlich untergeordnete Rolle einnimmt. Im Bebauungsplan wird hierzu eine
Verkaufsflachenbeschrankung auf 800 m2 fiir dieses Sortiment festgesetzt sowie eine Beschrankung auf
maximal 20 % der Gesamtverkaufsflache des Betriebs (Verkaufs- und Ausstellungsfliche innerhalb und au-
Rerhalb des Geb&audes).

Planung
Stadtebaulicher Entwurf

Autohaus und sonstige Nutzungen

Das Projekt gliedert sich in zwei Bereiche: das Autohaus im ostlichen Teil und die Wohn- und Geschaftsge-
baude im westlichen Teil des Gelandes. Der Betrieb des Autohauses nimmt den gréf3ten Teil der Flache ein
und umfasst ein Gebdude mit ca. 2.330 m2 Grundfldche, in dem ein Verkaufs- und Ausstellungsraum, eine
Werkstatt, verschiedene Lagerrdume, Biiro- und Personalrdume sowie eine Waschstralle untergebracht sind.
AuRerhalb des Gebdudes sind ca. 100 Stellpldtze vorgesehen, die zum Teil als Prasentations- und Verkaufs-
flache fiir Neu- und Gebrauchtfahrzeuge, zum Teil als Kunden- und Mitarbeiterparkpldtze dienen. Die
WaschstraRe wird nur vom Autohaus selbst genutzt und ist keine 6ffentliche WaschstraRe.
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Abbildung: Vorhaben- und ErschliefSungsplan

Am Standort ist der Vertrieb von drei Marken vorgesehen. Das Autohaus wird in der geplanten GroRe ca. 40
Arbeitspldtze umfassen. Neben dem Handel werden auch Wartung und Reparatur von Fahrzeugen am Stand-
ort durchgefiihrt. Um zukiinftige Entwicklungen zu ermdglichen, ldsst der Bebauungsplan neben diesen
primdren Tatigkeiten weitere Nutzungen zu, die im Zusammenhang mit der Hauptnutzung stehen, z.B.
Handel und Reparatur von Zweirddern und Wohnmobilen, Abschleppdienst, Autovermietung und -leasing
sowie Kfz-Gutachten, Kfz-Priifungen, Versicherungen, Kurse und Schulungen. Insbhesondere die letztge-
nannten, nicht wesentlich stérenden Nutzungen konnen auch im westlichen Teil, der Sondergebietsteilfla-
che SO2, untergebracht werden. Im SO2 sollen auch Wohnungen fiir Mitarbeiter entstehen, die angesichts
des Fachkrdftemangels und der schwierigen Situation auf dem Wohnungsmarkt eine wichtige Erganzung
zum geplanten Autohaus darstellen.
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Das Betriebsgebdude mit einer Ldnge von bis zu 73 m und einer Hohe von ca. 8 m wird das Ortsbild, das
bisher durch kleinteilige Wohnbebauung und landwirtschaftliche Gebdude, Garten und eingewachsene Ge-
holzstrukturen gepragt ist, stark verdandern. Die Gebdude im S02 werden in Kubatur und Dachform an die
bestehende Wohnbebauung in Mooslern angepasst, um einen Ubergang zwischen dem Betriebsgebiude und
der bestehenden Bebauung zu schaffen.

StrafSenerschliefSung

Die ErschlieRung des Sondergebiets erfolgt ausschlieRlich {iber eine neu zu errichtende Zufahrt von der Er-
dinger StraRe, der StaatsstraRe 2331. Eine Anbindung an die westlich verlaufende Enzianstral3e ist nicht
vorgesehen. Fiir die Zufahrt wird auf der StaatsstraRe eine Linksabbiegespur mit der dafiir erforderlichen
Fahrbahnverbreiterung geplant und im Bebauungsplan verbindlich festgesetzt. Nach einer Vorabstimmung
mit den zustdndigen Behdrden ist der Bau der Linksabbiegespur rechtlich erforderlich und die entspre-
chenden Flachen sind bereitzustellen. Die Linksabbiegespur kann jedoch voraussichtlich zu

einem spdteren Zeitpunkt realisiert werden, wenn das Gewerbegebiet, wie im Flachennutzungsplan vorge-
sehen, nach Siiden erweitert wird (siehe Abbildung Flichennutzungsplan, Seite 3).

Im Rahmen einer Ortseinsicht im Zuge der Verkehrsschau im Mai 2023 mit Vertretern der Polizeiinspektion
Erding, des Staatlichen Bauamtes Freising, der StraRenmeisterei Erding und der StraRenverkehrshehorde
wurde die Situation beurteilt. Nach Auskunft des Fachbereichs Verkehrswesen des Landratsamtes Erding ist
davon auszugehen, dass mit Beginn der ErschlieRungsarbeiten fiir das Autohaus in diesem Bereich der
StaatsstraRe eine Geschwindigkeitsbeschrankung von der unteren StraRenverkehrsbehdrde angeordnet
wird. Sollten es die Verkehrsverhaltnisse trotz der Geschwindigkeitsbegrenzung notwendig erscheinen las-
sen, ist die Linksabbiegespur ggf. auch vor der Erschliefung des angrenzenden Gebietes erforderlich. Die
Linksabbiegespur ist mit Verziigen in Nord- und Siidrichtung mit einer Gesamtldnge von ca. 160 m einge-
plant. Der StraRenentwurf wurde im Lauf des Verfahrens erstellt und mit der StraRenbauverwaltung abge-
stimmt (siehe Anlage 9.4 zur Begriindung).

. 30,0 .
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deanlage geplant, die als 6ffentlicher Eigentiimerweg gewid- -
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zeuge und Feuerwehrfahrzeuge (siehe Abbildung, Angaben der =
Kreisbrandinspektion Erding und der Abfallwirtschaftsbehorde °

Landkreis Erding). Die Stichstral3e dient u.a. auch der Er- ‘
schlieBung der Gebdude im SO2 — diese Gebdude liegen nicht 4
weiter als 50 m von der 6ffentlichen Verkehrsfléche entfernt
(entsprechend Art. 5 BayB0). Auf dem Betriebsgeldnde des
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Abbildung: Wendehammer

Erschliefung fiir Fuf3gdnger und Radfahrer

An der Erdinger Stral3e ist im Bereich des Planungsgebiets kein Ful3- oder Radweg vorhanden, an den man
das Gebiet anschlieRen konnte. Zur EnzianstralRe ist keine direkte Verbindung aus dem Planungsgebiet vor-
handen. Ein Ful- und Radweg Richtung Berglern beginnt etwa 130 m nérdlich des Planungsgebiets. Lang-
fristig ware eine Anbindung des Sondergebiets an diesen FuR- und Radweg sinnvoll, inshesondere bei einer
spateren Erweiterung des Gewerbegebiets. Da entlang der StaatsstraRe ein Ful3- und Radweg auch wegen
des vorhandenen Grabens kaum mdglich ist, wére eine Verbindung zur EnzianstraRe zu bevorzugen. Wegen
der aktuell mangelnden Erreichbarkeit wird die Anzahl von Wohnungen im Gebiet begrenzt.

Niederschlagswasserentsorgung

Das anfallende Niederschlagswasser wird vor Ort in Mulden {iber den bewachsenen Oberboden versickert.
Ein Regenwasserkanal ist im Bereich des Planungsgebiets nicht vorhanden. Das Grundwasser steht dort sehr
hoch an, bei mittlerem Grundwasserstand etwa 1 m unter Geldande (vgl. Bodengutachten, Anlage zur Be-
griindung). Bei Starkregenereignissen ist mit einem weiteren Anstieg des Grundwasserspiegels zu rechnen.
Fiir das Bauvorhaben ist daher eine Aufschiittung des Geldndes um ca. 1 m vorgesehen, um mit den geplan-
ten Versickerungsmulden den erforderlichen Abstand zum Grundwasser sicherzustellen. Dieser betrdagt min-
destens 1 m zum mittleren hochsten Grundwasserstand (MHGW).
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Um Uberflutungsschdden im Sondergebiet sowie in der Nachbarschaft auch bei intensiveren Regenereignis-
sen zu vermeiden, wird im Rahmen der Entwésserungsplanung ein Uberflutungsnachweis erbracht, der sel-
tene Starkregen beriicksichtigt. Im vorliegenden Niederschlagswasserentsorgungskonzept, das Bestandteil
dieser Begriindung ist, ist ein Uberflutungsnachweis fiir ein dreiRigjahrliches Starkregenereignis vorgese-
hen. In diesem Fall wird das Niederschlagswasser iiber Uberlaufrohre der Versickerungsmulden in unterirdi-
sche Rigolen geleitet und dort versickert.

Fiir die Planung und Dimensionierung der erforderlichen Entwdsserungsanlagen liegt dieser Begriindung
das Niederschlagswasserentsorgungskonzept bei (siehe Anlage 9.4 zur Begriindung). Eine wasserrechtliche
Erlaubnis wird im Rahmen der ErschlieRungsplanung beim Landratsamt Erding beantragt.

Zur Beurteilung der Auswirkungen der geplanten Niederschlagswasserversickerung wurde ein hydrogeologi-
sches Gutachten mit einem dreidimensionalen Grundwasserstromungsmodell erstellt. Ziel war insbesondere
der Nachweis, dass durch die Versickerung bei den ortlich hohen Grundwasserstanden keine nachteiligen
Auswirkungen auf die benachbarte Bestandshebauung entstehen.

Der Untergrund besteht aus gut durchldssigen kiesigen Schottern mit einer mittleren Durchldssigkeit von
etwa 2,6 x 1075 m/s. Der Grundwasserstand liegt im Mittel etwa 1 m unter Gelindeoberkante; als Bemes-
sungsfall wurde der mittlere Hochwasserstand (MHGW) beriicksichtigt. Die geplanten Versickerungsmulden
werden so angeordnet, dass ein ausreichender Abstand von mindestens 1 m zum héchsten zu erwartenden
Grundwasserstand eingehalten wird.

Die Modellberechnungen beriicksichtigen die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers iiber zwei
Mulden. Untersucht wurden sowohl durchschnittliche Grundwasserstdnde als auch der ungiinstige Bemes-
sungsfall (MHGW). Im Ergebnis zeigen sich zwar tempordre Grundwasseranstiege im Nahbereich der Mul-
den, diese bleiben jedoch raumlich begrenzt und klingen rasch wieder ab. An den benachbarten Grundstii-
cken werden lediglich sehr geringe zusdtzliche Grundwasseranstiege im Zentimeterbereich (ca. 1-2 c¢m)
erreicht. Ein Austreten von Grundwasser an der Geldndeoberflédche oder im Bereich der angrenzenden Be-
bauung wird nicht verursacht. Auch im ungiinstigsten Fall (MHGW) ist keine relevante Beeintrachtigung der
Nachbarbebauung festzustellen. Bereits innerhalb weniger Tage geht der Aufstau deutlich zuriick; langfris-
tig verbleiben nur sehr geringe Restanstiege. In den umliegenden Entwdsserungsgraben kann es grundsadtz-
lich — unabhdngig von der MaRnahme — zu Grundwasseraustritten kommen, durch die geplante Versicke-
rung vergrofRert sich diese Situation jedoch nur geringfiigig.

Zusammenfassend kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass bei plangemaRer Ausfiihrung der Versicke-
rungsanlagen keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Grundwasserverhdltnisse und die an-
grenzende Bebauung zu erwarten sind. Die Versickerung des Niederschlagswassers ist damit aus hydrogeo-
logischer Sicht als vertrdglich einzustufen.

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

Sonstige ErschliefSung

Fiir die Stromversorgung sind die Uberlandwerke Erding zustindig. In der weiteren ErschlieRungsplanung
ist zu priifen, ob Flachen fiir die Stromversorgung — z.B. fiir eine Trafostation — bendtigt werden. Die
Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch den Abwasserzweckverband Erdinger Moos mittels neu zu verle-
gender Druckleitung (siehe unten, Hinweise). Das Grundstiick kann im Ubrigen von den Versorgungsunter-
nehmen mit Wasser, Erdgas, Telefon etc. erschlossen werden. Photovoltaikanlagen sind geméald § 14 BauN-
VO zuldssig. Die Loschwasserversorgung soll durch das Trinkwassernetz erfolgen — die Lage von Hydranten
wird in der ErschlieBungsplanung mit der Kreisbrandinspektion abgestimmt.

Werbeanlagen

Grolke, Anzahl und Standorte von Werbeanlagen werden begrenzt. Werbeanlagen sollen vor allem im 6stli-
chen Bereich des Plangebietes konzentriert werden, damit sie einerseits von der StraRe aus wahrgenommen
werden und andererseits das Orts- und Landschaftsbild nicht dominieren. Zeitlich beschrdnkte Werbung im
Rahmen von Sonderaktionen kann auch im hinteren Bereich des Sondergebiets aufgestellt werden. Aus
Griinden der Verkehrssicherheit wurden Werbeanlagen innerhalb der straRenrechtlichen Anbauverbotszone
ausgeschlossen.
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Beleuchtung

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

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

Griinkonzept

Der Bebauungsplan sieht eine Eingriinung des Sondergebiets an der Nord-, West- und Siidseite vor. Zu die-
sem Zweck sind an den nérdlichen und siidlichen Gebietsrandern zur Abschirmung der Gebaude und Stell-
platze mittel- und grofRkronige Baume und Hecken festgesetzt. Damit das Autohaus dennoch ausreichend
wahrnehmbar ist, wird entlang der Staatsstral3e und im straRennahen Bereich auf eine Eingriinung verzich-
tet. Fiir die Grof3bdume sind Laubbdume der Wuchsordnung I vorgeschrieben, die Pflanzqualitdt mindestens
Hochstamm 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm, mit Ballen; zu verwenden sind folgende Arten/Sorten:

e Acer platanoides Spitzahorn

e  Acer pseudoplatanus Bergahorn

e  Fraxinus Excelsior 'Atlas’ Gemeinde Esche Atlas

e Quercus petraea Traubeneiche

e  Quercus robur Stieleiche

e Tilia cordata Winterlinde

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

e Tilia tomentosa 'Brabant’' Brabanter Silberlinde

Mit Riicksicht auf die Bediirfnisse des Autohauses enthalt die Artenliste Baume, die weitgehend frei von
Honigtau sind: Fraxinus Excelsior 'Atlas' (Gemeine Esche Atlas), Tilia cordata 'Erecta’ (Dichtkronige Winter-
linde) und Tilia tomentosa 'Brabant' (Brabanter Silberlinde). Das Forstamt hat vorsorglich empfohlen, we-
gen des akuten Eschentriebsterbens auf die Baumart Fraxinus Excelsior ,Atlas” zu verzichten. Diese Sorte
gilt jedoch als wenig anfallig fiir das Eschentriebsterben. Da fiir den Bereich der Parkpldtze nur wenige ge-
eignete Baumarten zur Verfiigung stehen, von denen keine Honigtauabsonderung ausgeht, wird die Esche
"Atlas" weiterhin zugelassen. In Abstimmung mit dem Vorhabentrdger wurde fiir die siidliche Eingriinung
der Feldahorn bestimmt (Acer campestre), der ebenfalls wenig Honigtauprobleme bereitet.

Nur ein kleiner Teil der {iber 100 Stellpldtze befindet sich im Bereich der festgesetzten Bdume. Hier konnen
z.B. Mitarbeiter- oder Kundenparkplitze angeordnet werden. Alternativ wire auch eine Uberdachung von
Stellpldtzen denkbar; der Bebauungsplan lasst dies zu.

An der Westseite des Sondergebiets sind mittelgrol3e Baume als Eingriinung vorgesehen.

e  Acer campestre Feldahorn

e Alnus glutinosa Schwarzerle
e Alnusincana Grauerle

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

e  Obstbdume in Sorten

Im nordlichen und siidlichen Bereich sind Hecken zur Eingriinung festgesetzt, die u.a. einen Teil der Stell-
platze optisch abschirmen sollen. Aus Platzgriinden sind diese Hecken als Schnitthecken geplant. Zu ver-
wenden sind heimische Laubgehdlze. Die festgesetzte Hohe ist auf die Hohe der zu verdeckenden Autos
ausgelegt. Fiir die Schnitthecken eignen sich

e  (Carpinus betulus Hainbuche

e Acer campestre Feldahorn

e Fagus sylvatica Rotbuche

e Cornus mas Kornelkirsche
e Ligustrum vulgare Liguster
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5.2

Am nordlichen und siidlichen Rand des Sondergebiets sind zwei lange, etwa ein Meter hohe Stiitzwadnde ge-
plant, die eine fladchensparende Anlage von Sickermulden ermdglichen. Zur Einbindung in die Landschaft
sind die Stiitzwédnde vollflachig zu begriinen, z.B. mit Efeu. Die Wande halten 20 cm Abstand zur Grund-
stlicksgrenze, um diese Begriinung zuzulassen.

Nachnutzungen

Nach dem Umzug des Autohauses werden die bislang genutzten Flachen im Ortsinneren frei. Das betrifft
den Standort des Autohauses in der Moosburger StralRe 21 und die von der Gemeinde angemietete Abstell-
flache neben dem Kratzerwirtsgebdude. Die letztgenannte Flache mochte die Gemeinde als Dorfzentrum
entwickeln (Bebauungsplan Mitterlern Zentrum). Eine Nachnutzung des Firmenstandortes Moosburger
StralRe 21 ist im Rahmen des qualifizierten Bebauungsplans ,Maier Hermann” mdglich, in dem das Betriebs-
grundstiick als Dorfgebiet festgesetzt ist.

Auswirkungen

Oberflichenwasser, Starkregenereignisse

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

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

Fiir den Bebauungsplan wurde ein hydraulisches Gutachten zur Starkregen- und Oberflachenabflusssituati-
on (Lindschulte Ingenieurgesellschaft mbH Ammersee, Stand 9. Mdrz 2026, Anlage 9.3 zur Begriindung) er-
stellt. Die Untersuchung erfolgte auf Basis eines 2D-Stromungsmodells der Sempt, ergédnzt um die ortlich
vermessenen Graben und Durchldsse. Als Bemessungsregen wurde entsprechend den Vorgaben des Bayeri-
schen Landesamtes fiir Umwelt ein einstiindiges 100-jdhrliches Niederschlagsereignis (N100) mit einer
Niederschlagshohe von 51,5 mm nach KOSTRA-DWD 2020 angesetzt. Die Simulationen wurden jeweils fiir
den Istzustand und den Planungszustand durchgefiihrt.

Im Istzustand bestehen bei Starkregen Abflusswege aus Siiden (iber das Flurstiick 905 sowie Ausuferungen
des nordlich verlaufenden Grabens. Im Planungszustand wird das Plangebiet wie vorgesehen angehoben.
Zur Sicherstellung der schadlosen Ableitung des Oberflichenwassers und zur Vermeidung nachteiliger Aus-
wirkungen auf umliegende Grundstiicke werden im Gutachten drei MaRnahmen benannt:

1. Freihalten einer Flache im nordwestlichen Bereich des Flurstiicks 905 von Bebauung und Aufschiit-
tungen, zur Aufrechterhaltung der Vorlandiiberstromung (innerhalb des Plangebiets),

2. Erweiterung des Grabendurchlasses an der Zufahrt zum Grundstiick Erdinger Stralle 62,

3. Erweiterung des Grabendurchlasses an der Einmiindung der EnzianstralRe.
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Der siidlich zuflieRende Oberflachenabfluss wird durch die Gelandemodellierung seitlich nach Westen abge-
leitet und kann auf der Freihaltefléche (MaRnahme 1) nach Norden abflieRen. Die hydraulische Leistungs-
fahigkeit der vorhandenen Durchldsse wird durch deren VergrofRerung verbessert, sodass Ausuferungen
minimiert werden. Die Berechnung zeigt, dass die maximalen Wassertiefen an der Engstelle am nordwestli-
chen Rand des Plangebiets im N100-Ereignis etwa 10 cm erreichen und weder Gebdude noch verkehrliche
Anlagen betreffen.

Die Gegeniiberstellung der Wasserspiegellagen ergibt, dass geringfiigige Wasserspiegelanstiege ausschliel3-
lich auf siidlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen auftreten. Gebdude oder sonstige schutzwiirdi-
ge Nutzungen sind hiervon nicht betroffen. Nordlich des Sondergebiets ergibt sich dagegen eine Verbesse-
rung der Situation — der Wasserspiegel sinkt in Teilbereichen.

Die Gemeinde bewertet diese Erh6hungen nicht als nachteilig im Sinne des § 37 WHG. Es handelt sich um
eine Flache, die im Flachennutzungsplan bereits als Gewerbegebiet dargestellt ist und somit mittelfristig
fiir bauliche Entwicklung vorgesehen ist. Die heutige landwirtschaftliche Nutzung ist durch die kurzzeitige
Uberstauung nicht wesentlich beeintrichtigt, und es entsteht kein dauerhafter Zustand, der eine spitere
stadtebauliche Entwicklung einschranken oder behindern wiirde. Eine kiinftige Aufschiittung im Rahmen
eines spiteren Bebauungsplanverfahrens wiirde die Uberflutungssituation zudem erneut ordnen und ist
stadtebaulich plausibel.

Die MaRnahme Nr. 2 (Erweiterung des Durchlasses an der Zufahrt zu Erdinger StraRe 62) liegt teils auf Pri-
vatgrund. Da diese MaRnahme gemal’ Gutachten erforderlich ist, um die hydraulische Leistungsfahigkeit
des Grabens im Starkregenfall sicherzustellen und nachteilige Auswirkungen auf angrenzende Grundstiicke
auszuschlieRen, ist vor Satzungsbeschluss mit dem betroffenen Grundstiickseigentiimer die Zustimmung
zur Durchfiihrung und dauerhafte Duldung der MaRnahme zu vereinbaren und rechtlich zu sichern.

Damit liegen keine nachteiligen Auswirkungen auf Dritte vor. Die Anforderungen aus § 37 WHG werden er-
fiillt.

Emissionen

An das Planungsgebiet grenzen Wohnnutzungen an. Durch die Gliederung des Planungsgebiets entsteht
zwischen der unmittelbar westlich angrenzenden Wohnbebauung und der Kfz-Werkstatt eine Pufferzone mit
Wohnbebauung und nicht wesentlich storendem Gewerbe. Zum 6stlich angrenzenden Nachbargrundstiick
besteht ein Abstand durch die Staatsstralie mit Anbauverbotszone. Die Absténde tragen dazu bei, Beein-
trachtigungen der Nachbarschaft zu vermeiden. Durch das Autohaus und die sonstigen gewerblichen Nut-
zungen einschlieBlich des damit verbundenen Fahrverkehrs diirfen die zuldssigen Immissionsrichtwerte
nach TA-Larm nicht iiberschritten werden. Hierzu wurde im Bebauungsplanverfahren ein Larmschutzgut-
achten erstellt, um die erforderlichen Malnahmen wie z.B. Abschirmung oder Einhausung von Larmquellen
zu erarbeiten und festzusetzen (siehe Anlage 9.2 zu dieser Begriindung).

Im Bebauungsplan werden entsprechend dem Ergebnis des Gutachtens folgende LarmschutzmaRBnahmen
festgesetzt:

e  Mindestschalldammmal fiir Tore
e Begrenzung des Schallpegels der Liifter von Elektroladestationen
e  Abstandsregelung fiir stationdre Gerate wie Luftwdarmepumpen

Weitere MaRnahmen wie z.B. das SchlieRen der Tore wahrend gerduschintensiver Tdtigkeiten, die Be-
schrankung von Betriebszeiten oder die Beschrdankung von Anlieferungszeiten ergeben sich aus dem Gut-
achten, das auch Grundlage fiir die Genehmigungsplanung ist.

Lackierarbeiten sind nur in untergeordnetem Umfang, d.h. fiir Ausbesserungen und Reparaturen vorgese-
hen. Unzumutbare Blendungen oder Aufhellungen in den angrenzenden Wohnungen und auf der Erdinger
StralRe sind ebenfalls zu vermeiden - hierzu sind im Bebauungsplanentwurf MaRnahmen wie Anordnung der
Leuchten oder Abschirmung festgesetzt.

Das Planungsgebiet liegt innerhalb der Larmschutzbereiche des Flughafens Miinchen gemal? Regionalplan,
in der Larmschutzzone Ca. In dieser Zone betrdgt der flugldrmbedingte Dauerschallpegel 62 bis 64 dB(A).
Bei den Wohngebauden sind entsprechenden SchallschutzmalRnahmen einzuplanen (Schallddmmwerte der
AuRenbauteile, Schalldammliifter, etc.).
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Westlich des Planungsgebiets befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb mit Rinderhaltung. Der Ab-
stand zum Planungsgebiet betrdgt mehr als 300 m. Ein Immissionskonflikt zwischen der Tierhaltung mit
160 GroRvieheinheiten und den geplanten Gewerbe- und Wohnnutzungen ist aufgrund der groRen Entfer-
nung nicht zu erwarten. Nach Auskunft der unteren Immissionsschutzbehorde ist auch keine Einschran-
kung des landwirtschaftlichen Betriebs — etwa durch strengere Auflagen - erkennbar, da der erforderliche
Mindestabstand zwischen Rinderstall und einem Mischgebiet bei 104 m liegt (es wird auch im Hinblick auf
Geruchsimmissionen das Schutzniveau eines Mischgebiets angenommen).

Verkehr

Der Verkehr in der Umgebung wird zunehmen. Fiir das Autohaus wird folgendes Verkehrsaufkommen prog-
nostiziert:

Verkehrsquelle Fahrten pro Werktag

Beschiftigtenverkehr

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

Kundenverkehr

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

Dienstverkehr

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

Lieferverkehr

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

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

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

4,1 Lkw-Fahrten

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

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

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

2 Quellverkehrsaufkommen morgendliche Spitzenstunde; ca. 0,35 x Pkw-Bestand, Grobabschétzung nach EAE 85/95, Forschungsgesell-
schaft fiir StraRen- und Verkehrswesen

® bei 3,5 Wegen/Person und Tag, einem Pkw-Besetzungsgrad von 1,15 Personen/Pkw und einem MIV-Anteil von 65 %; 0,05 Lkw-
Fahrten/Einwohner; Grobabschatzung nach Bosserhoff, Tagungsband AMUS 2000, Stadt Region Land, Heft 69, S. 77f

19




0.g. Zahl reduziert sich um 12 Pkw-Fahrten auf 40 Pkw-Fahrten und durchschnittlich eine Lkw-Fahrt pro
Tag.

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

Fiir das geplante Autohaus einschlieRlich der Betriebswohnungen sowie eines angegliederten Betriebs ist
nach Auskunft des Vorhabentragers mit insgesamt rund 350 zusatzlichen Pkw-Fahrten sowie etwa 6 Lkw-
Fahrten pro Werktag (jeweils An- und Abfahrten) zu rechnen. Demgegeniiber weist die StaatsstraRe 2331
im Bereich des Plangebietes nach der StraRenverkehrszahlung 2021 eine bestehende Verkehrshelastung
von 6.088 Kfz/Tag auf, davon 5.832 Pkw und 255 Lkw*.

Die durch das Vorhaben verursachte Verkehrszunahme betragt damit lediglich rund 5,8 % bezogen auf den
Gesamtverkehr. Schalltechnisch fiihrt eine solche Erhéhung des Verkehrsaufkommens gemalR den logarith-
mischen Zusammenhangen der Verkehrslarmberechnung zu einer Pegeldanderung von lediglich etwa +0,24
dB(A)®. Eine Pegelzunahme dieser GréRenordnung liegt deutlich unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle
und ist nach einschldgigen fachlichen BewertungsmaRstédben als nicht relevant einzustufen. Eine wahr-
nehmbare oder beurteilungsrelevante Verdnderung des Verkehrsldarms an der StaatsstraRe 2331 ist damit
ausgeschlossen.

Vor diesem Hintergrund ist eine gesonderte Verkehrslarmuntersuchung im Rahmen der Bauleitplanung
nicht erforderlich. Die durch das Vorhaben verursachte zusatzliche Verkehrsbelastung fiihrt zu keiner rele-
vanten Anderung der Geriuschsituation im Bereich der ErschlieRungsstraBe und beriihrt die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gemald § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB nicht.

5.3 Umfang der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst Teile der Flurstiicke 905, 907, 908, und 964, Gemarkung
Berglern. Der Bebauungsplanentwurf umfasst folgende Flachen:

Geltungsbereich gesamt 17.017 m?
Bereich Sondergebiet 14.287 m2
e S01 6.956 m2
e S02 1.085 m?
e Offentliche Verkehrsflachen 3.399 m?
o Offentliche Griinfladchen 2.369 m2
e ohne Nutzung (Sichtdreiecke) 478 m2
Bereich Ausgleichsflache 2.730 m2

“ bundesweite Stralenverkehrszahlung (SVZ), Quelle Bayerisches StraReninformationssystem, Landesbaudirektion Bayern

5 AL =10  log10(6.444 / 6.088
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6.1

Umweltbericht

Die Umweltpriifung wurde gemiR § 4 Abs. 2 BauGB nach der friihzeitigen Behérden- und Offentlichkeitsbe-
teiligung durchgefiihrt. Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung beriihrt werden kann, wurden bei der friihzeitigen Behérdenbeteiligung zur AuRerung
auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB aufgefordert.

Einleitung

Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Die Gemeinde Berglern plant in Mooslern an der Erdinger StraRe ein ca. 0,9 ha groRes Sondergebiet fiir ein
Autohaus mit Wohnungen fiir Mitarbeiter auf bisher landwirtschaftlich genutzten Fldchen, zur Verlagerung
eines bestehenden Autohauses aus dem Ortsinneren.

Bedeutsame Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und Fachplédnen

Fiir die umweltbezogenen Aspekte der Planung sind vor allem folgende Fachgesetze, Fachpldne, Fachdaten
und Programme einschldgig:

e Naturschutzgesetzgebung BNatSchG, BayNatSchG

o Immissionsschutzgesetzgebung BImSchG

e Baugesetzbuch BauGB

o Wasserhaushaltsgesetz WHG

e Landesentwicklungsprogramm Bayern

e Regionalplan Miinchen

e amtliche Biotopkartierung Bayern

e  Meldeliste Natura 2000 Bayern

e Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern (Landkreis-ABSP Erding)
e Artenschutzkartierung (ASK)

Das Landesentwicklungsprogramm enthdlt vor allem Ziele zur Beschrankung der Flicheninanspruchnahme
und zum Schutz der Landschaft. So sind nach LEP 3.2 (Z) in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Poten-
ziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen. Die vorliegende Baugebietsausweisung ist eine Ausnahme
in diesem Sinn. Das Autohaus besteht bereits im Innenbereich. Zur Modernisierung und Erweiterung ist am
aktuellen Standort innerhalb des Siedlungsbereiches kein Platz. Das Autohaus ist bereits jetzt darauf ange-
wiesen, Flachen zum Abstellen von Autos anzumieten. Diese Flachen liegen zentral in Mitterlern und sollen
mittelfristig einer Bebauung zugefiihrt werden. Das Ziel, dass neue Siedlungsflachen moglichst in Anbin-
dung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen sind (LEP 3.3 (Z)) und der Grundsatz, dass eine Zersie-
delung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur vermieden wer-
den soll (LEP 3.3 (G)), werden bei der vorliegenden Planung beachtet. Das Planungsgebiet ist an den
Ortsteil Mooslern angebunden und es entsteht durch die Ausweisung zwischen bestehender Bebauung kei-
ne bandartige Struktur oder Landschaftszerschneidung.

Die vorbeschriebenen Ziele sind auch Teil der Naturschutzgesetze, des Wasserhaushaltsgesetzes und des
Baugesetzbuchs. Natur und Landschaft sind nach dem Bundesnaturschutzgesetz so zu schiitzen, dass die
biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieBlich der Regenera-
tionsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiiter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schon-
heit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind. Boden sind so zu erhal-
ten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erfiillen konnen; Naturlandschaften und historisch
gewachsene Kulturlandschaften sind vor Verunstaltung, Zersiedelung und sonstigen Beeintrdchtigungen zu
bewahren. GroRfldchige, weitgehend unzerschnittene Landschaftsrdume sind vor weiterer Zerschneidung
zu bewahren.

Die erneute Inanspruchnahme bereits bebauter Flachen sowie die Bebauung unbebauter Flachen im beplan-
ten und unbeplanten Innenbereich, soweit sie nicht fiir Griinflaichen vorgesehen sind, hat Vorrang vor der
Inanspruchnahme von Freiflachen im AuRenbereich. Verkehrswege, Energieleitungen und dhnliche Vorha-
ben sollen landschaftsgerecht gefiihrt, gestaltet und so gebiindelt werden, dass die Zerschneidung und die

21



Inanspruchnahme der Landschaft sowie Beeintrdchtigungen des Naturhaushalts vermieden oder so gering
wie moglich gehalten werden.

Beim Aufsuchen und bei der Gewinnung von Bodenschatzen, bei Abgrabungen und Aufschiittungen sind
dauernde Schdden des Naturhaushalts und Zerstérungen wertvoller Landschaftsteile zu vermeiden; unver-
meidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind insbesondere durch Férderung natiirlicher
Sukzession, Renaturierung, naturnahe Gestaltung, Wiedernutzbarmachung oder Rekultivierung auszuglei-
chen oder zu mindern. Freirdaume im besiedelten und siedlungsnahen Bereich einschliefRlich ihrer Bestand-
teile, wie Parkanlagen, grof3flachige Griinanlagen und Griinziige, Walder und Waldrander, Baume und Ge-
hélzstrukturen, Fluss- und Bachldufe mit ihren Uferzonen und Auenbereichen, stehende Gewdsser,
Naturerfahrungsraume sowie gartenbau- und landwirtschaftlich genutzte Flachen, sind zu erhalten und
dort, wo sie nicht in ausreichendem MaRe vorhanden sind, neu zu schaffen.

Nach dem Wasserhaushaltsgesetz sind Uberschwemmungsgebiete in ihrer Funktion als Riickhalteflichen zu
erhalten. Die Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge, insbesondere die Vermeidung
und Verringerung von Hochwasserschdden sind nach dem Baugesetzbuch in der Bauleitplanung zu beriick-
sichtigen. Nach dem Baugesetzbuch soll auRerdem mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegan-
gen werden; dabei sind zur Verringerung der zusdtzlichen Inanspruchnahme von Fléchen fiir bauliche Nut-
zungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiege-
lungen auf das notwendige MaR zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte
Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll
sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Die Gesetze werden durch die Vermeidung und Minderung von Umweltbeeintrachtigungen sowie durch die
Kompensation von Eingriffen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild beriicksichtigt (s.u.), die auf
Flachennutzungsplanebene nur iiberschldgig und ohne verbindliche Zuordnung erfolgt. In den Bebauungs-
planen werden die entsprechenden Festsetzungen verbindlich getroffen.

In der ndheren Umgebung des Planungsbereichs gibt es keine Schutzgebiete, deren Entwicklungs- und Er-
haltungsziele zu beriicksichtigen sind. Das Planungsgebiet liegt auch in keinem landschaftlichen Vorbe-

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

eines liberortlichen Konzepts zur Freiraumsicherung, die im Regionalplan Miinchen festgelegt sind. Starke-
re Siedlungs- und Infrastrukturtdtigkeit soll in den Griinziigen unterbleiben, wenn typische Funktionen des
Griinzugs der Planung entgegenstehen.

Rl \ 'y
ERGEFT 10 11

\\_

Abbildung: Bayernatlas/Regionalplan Miinchen, Regionale Griinziige

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

%

Abbildung: Fachinformation Natur (FIN-Viewer)
23



6.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der
Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Schutzgut Mensch

Der geplante Betrieb kann benachbarte Wohnnutzungen beeintrachtigen. Die Gerduschentwicklung des
Autohauses kann mit VermeidungsmaRnahmen eingeschrankt werden. Im Entwurf wurden die geplanten
Gebdude und Parkplatze so situiert, dass ein groRtmdglicher Abstand zwischen der Kfz-Werkstatt und den
benachbarten Wohnnutzungen entsteht: an der westlichen Seite sind nicht storende Wohn- und Verwal-
tungsgebaude geplant, zum ostlich gelegenen Anwesen hin werden der Verkaufsraum des Autohauses und
im Freien die Abstellflachen fiir Neuwagen situiert. Die ErschlieBung erfolgt iiber die Staatsstral3e, abseits
der iberwiegend westlich gelegenen Wohnhauser des Ortsteils Mooslern. Im Bereich der Erdinger Stral3e er-
hoht sich die Verkehrsbelastung. Im Bebauungsplanverfahren wurde ein Immissionsgutachten erstellt, um
weitere ImmissionsschutzmalRnahmen beriicksichtigen zu kdnnen, wie z.B. das erforderliche Schallddmm-
mald von Toren oder die Begrenzung des Schalleistungspegels von Elektroladestationen.

Wahrend der Bauphase kann es zu maRig erheblichen Auswirkungen auf die Erholung kommen. Das Pla-
nungsgebiet liegt innerhalb der Larmschutzbereiche des Flughafens Miinchen gemalR Regionalplan, in der
Larmschutzzone Ca. In dieser Zone betrdgt der fluglarmbedingte Dauerschallpegel 62 bis 64 dB(A). Bei den
Wohngebduden sind entsprechenden SchallschutzmaRnahmen einzuplanen (Schalldimmwerte der AuRen-
bauteile, Schallddammliifter, etc.). Die Auswirkungen auf die Gesundheit und die Erholungsmdglichkeiten
der Anwohner und Beschéftigten in der Umgebung und im Geltungsbereich sind insgesamt von mittlerer
Erheblichkeit.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Baugebiet ist auf einer als Acker genutzten Flache ohne Griinstrukturen geplant. Ein verbliebener Stra-
Renbaum im Planungsgebiet wurde im Vorfeld einer StraRenerneuerungsmaRnahme gefillt. Die Bedeutung
als Lebensraum ist als gering einzustufen. Es sind keine Schutzgebietsflachen im Sinne der Abschnitte III
und IITa des BayNatSchG, keine gesetzlich geschiitzten Biotope oder Lebensstdtten und keine Waldflachen
betroffen. Die Fléche liegt nicht in einem Schwerpunktgebiet des Arten- und Biotopschutzprogramms. Hin-
weise auf das Vorkommen geschiitzter Arten im Plangebiet liegen nicht vor. Fiir bodenbriitende Vogelarten,
die teilweise auch Ackerfldchen nutzen, ist aufgrund der Kulissenwirkung der angrenzenden Gehdlze und
Gebdude von einer Meidung der Flache auszugehen. Weitere Vorbelastungen bestehen durch die Staats-
stralle und die angrenzende Wohnbebauung. Dies gilt auch fiir die unmittelbar westlich und nérdlich an das
Plangebiet grenzenden Griinlandfldchen und die siidlich angrenzende Ackerfldche.

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

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

Schutzgut Fldche

In der Gemeinde Berglern werden derzeit 10,3 % der Flache des Gemeindegebiets als Siedlungs- und Ver-
kehrsflache genutzt, 205 ha.® Die Siedlungs- und Verkehrsfldche ist in den letzten zehn Jahren weniger
stark gewachsen als die Einwohnerzahl und Zahl der Arbeitsplédtze. Vor dem Hintergrund der demografi-
schen Entwicklung und des Klimaschutzes soll der Flachenverbrauch auf kommunaler Ebene inshesondere
fiir Siedlung und Verkehr deutlich gesenkt werden. Die vorliegende Planung erhdht die Siedlungs- und Ver-
kehrsfldche um ca. 0,97 ha. Im Verhéltnis zur bestehenden Siedlungsfldche und zum Belang der Schaffung
von Entwicklungsmdéglichkeiten eines ortlichen Betriebs bei gleichzeitiger Schaffung von Innenentwick-

6 aus Gemeindedaten Berglern Ausfiihrliche Datengrundlagen 2021, Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen
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lungspotenzialen durch die Verlagerung des Betriebs aus dem Ortsinneren ist dieser Zuwachs untergeord-
net. Es sind nur gering erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Fldche zu erwarten.

Schutzgut Boden

Der Boden im Bereich des Planungsgebiets ist
als lehmiger, kalkgriindiger Grundwasserboden
mittleren Zustands zu bezeichnen. Nach der
standortkundlichen Bodenkarte ist der feuchte
bis frische Boden je nach Entwasserungsgrad
als Griinland oder auch als Acker nutzbar, wobei
die Griinlandzahlen {iber dem Durchschnitts-
wert der Acker- und Griinlandzahlen des Land-
kreises Erding liegen. Die kiinftige bauliche
Nutzung der Flachen bringt Eingriffe in den
Bodenhaushalt und die mit jeder Bebauung
einhergehende Bodenversiegelung mit sich. In
den versiegelten Flachen gehen die Bodenfunk-
tionen nahezu irreversibel verloren - zusétzlich
werden Flachen durch baubedingte Verdichtung
belastet. Die Auswirkungen sind daher von
hoher Erheblichkeit. Die Abbildung zeigt einen
Ausschnitt aus der Bodenschatzungsiibersichts-
karte des Umweltatlas Bayern.

Schutzgut Wasser

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

—_—

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

Wassersensible Bereiche werden durch Wasser beeinflusst. Nutzungen kdnnen durch iiber die Ufer tretende
Flisse und Biche, durch zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder durch zeitweise
hoch anstehendes Grundwasser beeintrachtigt werden. Im Gegensatz zu amtlich festgesetzten oder zur
Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten kann fiir diese Flichen nicht angegeben werden,

25



wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Im Plangebiet steht das Grundwasser sehr hoch an, bei mitt-
lerem Grundwasserstand ca. 1 m unter Geldnde (siehe Bodengutachten, Anlage zur Begriindung). Bei
Starkregenereignissen kann der Grundwasserspiegel weiter ansteigen. Das Gebiet hat keine besondere Be-
deutung fiir die Trink- und Brauchwassergewinnung. Schutzgebiete sind nicht ausgewiesen.

Fiir das Bauvorhaben ist eine Aufschiittung des Geldndes um ca. 1 m vorgesehen. Das anfallende Nieder-
schlagswasser soll vor Ort versickert werden. Die Starkregensituation wurde gutachterlich untersucht, um
Uberschwemmungsgefahren zu ermitteln und zu priifen, ob durch die geplante Bebauung nachteilige Aus-
wirkungen auf Dritte entstehen. Die Planung wurde an das Ergebnis der Untersuchung angepasst. Um den
Oberflichenwasserabfluss nicht zu behindern, bleibt ein Teil des Planungsgebiets frei von Aufschiittungen
und Hochbauten. Grundsatzlich fiihrt die geplante Bebauung durch die Versiegelung von Flachen zu einem
erhéhten Oberflachenwasseranfall und einem beschleunigten Abfluss. Dadurch wird die Verdunstungsrate
verringert. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser werden mit einer hohen Erheblichkeit bewertet.

Schutzgut Klima und Luft

Das Planungsgebiet weist ein warmgemaRigtes, immerfeuchtes Klima mit jahrlichen Niederschlagsmengen
von 750 bis 850 mm auf. Ein GroRteil der Niederschldge entfdllt - bedingt durch die oft hdufigen Gewitter-
regen — auf das Sommerhalbjahr. Die klimatischen Verhdltnisse entsprechen dem GroRklimabereich Siid-
deutschlands. Das Baugebiet beeinflusst keine zu beachtenden Frischluftschneisen, da keine erhebliche
Barriere fiir Luftstromungen aufgebaut wird. Durch die Planung wird die Ventilationswirkung im Verhaltnis
zur Ausgangssituation auch auf lokaler Ebene nicht oder kaum spiirbar verringert. Die Versiegelung von Fla-
chen verringert die Kaltluftentstehung und verschlechtert die Luftregeneration. Vor allem im Gewerbege-
biet ist von einer hohen Flachenversiegelung auszugehen, die aber auf den notwendigen Umfang be-
schrankt wird. Im Umfeld bleiben groRe Offenlandflachen unbeeintrachtigt. Aufgrund der geringen
GesamtgebietsgroRe kommt es durch die Planung hochstens zu einer geringen Reduktion der Kalt- und
Frischluftentstehung. Wahrend der Bauphase kann es durch Abgase und Staubentwicklung zu maRig erheb-
lichen Auswirkungen auf die Luft kommen. Die Auswirkungen des Baugebiets auf Klima und Luft sind an-
sonsten als gering erheblich einzustufen.

Schutzgut Landschaftsbild

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

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

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Unmittelbar ostlich des Planungsgebiets liegt nach gegenwdrtigem Kenntnisstand ein Bodendenkmal, eine
StralRe der romischen Kaiserzeit (D-1-7637-0450 und 0470). Als weitere Bodendenkmaler sind nordlich des
Gebiets eine Villa Rustica der romischen Kaiserzeit mit Handwerkerareal und Miihlkanal sowie Siedlung des
Endneolithikums oder der friihen Bronzezeit und Brandbestattungen der Urnenfelderzeit verzeichnet (D-1-
7637-0504), im Siiden ein verebneter Grabhiigel vorgeschichtlicher Zeitstellung (D-1-7637-0536) und im
Siidosten ein Grabhiigel mit Bestattungen der spaten Bronzezeit, der Urnenfelderzeit und der Hallstattzeit
(D-1-7637-0108). Das Landesamt fiir Denkmalpflege vermutet im Planungsgebiet weitere, bisher unbekann-
te Bodendenkmaler vorgeschichtlicher Zeitstellung. Bodeneingriffe im Bereich vermuteter Denkmaler be-
diirfen einer denkmalrechtlichen Erlaubnis nach Art. 7 Abs. 1 DSchG. Von der Planung sind im Ubrigen keine
Kultur- oder Sachgiiter wie z.B. Baudenkmaler betroffen. Aufgrund der Vermutung von Bodendenkmalern im
Planungsgebiet sind Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit auf Kultur- und Sachgiiter zu erwarten.
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6.3

6.4

Abbildung:
Bayernatlas/
Bodendenkmiiler

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

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

Prognose iiber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

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

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Vermeidungsmafinahmen
Folgende VermeidungsmalRnahmen sind im Bebauungsplan vorgesehen:

e Anordnung und Ausrichtung der Gebdaude und Anlagen nach Immissionsschutzgesichtspunkten
(Kfz-Werkstatt moglichst abseits der benachbarten Wohnbebauung; Wohngebdude sowie Verkaufs-
raum als Puffer zur Nachbarschaft);

e Begrenzung der Schallleistungspegel von Elektroladestationen;

e Vorgabe zum SchallddmmmaR von Toren;

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

e Beschrdankung der Gebdudehshen und der GroRe von Werbeanlagen zum Schutz des Orts- und Land-
schaftsbildes;

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

e Vermeidung erheblicher Lichtimmissionen an benachbarter Wohnbebauung;

e Vorschrift zur Verwendung von insektenfreundlicher Beleuchtung;

e  Vorschrift zur Begriinung von Flachdachern und nicht bebauten Grundstiicksflachen;

e Vorschrift zur wasserdurchldssigen Befestigung von Stellpldtzen;

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

7 Klimalotse — Leitfaden zur Anpassung an den Klimawandel”, Umweltbundesamt, 2010
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e Zunahme der Haufigkeit und Intensitédt von Hitzewellen

e leichte Niederschlagszunahme, rdumlich und saisonal stark variierend
e Zunahme bei Winterniederschldgen

e Abnahme bei Sommerniederschldgen

e haufigere Starkniederschlage

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

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

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

Weitere VermeidungsmaRnahmen kdnnen nach Fertigstellung der Immissionsgutachten und Starkregengut-
achten ergdnzt werden.

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Das Planungsgebiet hat als Ackerflache nur eine geringe Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild (Kategorie I). Im SO1 wird eine Grundflachenzahl von deutlich mehr als 0,35 erreicht, im S02
liegt die festgesetzte Grundfldchenzahl bei 0,35. Die Eingriffsschwere ist deshalb im SO1 inklusive der
StraRRe vom Typ A (hoher Versiegelungsgrad), im SO2 vom Typ B (geringer bis mittlerer Versiegelungsgrad).
Die 6ffentliche Verkehrsfldche zur Anlage der Linksabbiegespur ist ebenfalls mit einem hohen Versiege-
lungsgrad anzusetzen (Typ A). Die Griinflichen im Geltungsbereich und die bestehende 6ffentliche Ver-
kehrsflache - die Erdinger StraRe - sind kein Eingriff in Naturhaushalt und Landschaft.

Eingriff

Sondergebiet S02
1.085 m? Eingriff
offentliche Verkehrsfliche
417 m?

Eingriff
Sondergebiet S01/StralRe
7.960 m?

kein Eingriff
Griinfldchen

kein Eingriff
bestehende Verkehrsfliache

Abbildung: Eingriffsflichen
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6.5

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

¢ Sondergebietsteilflache SO1 inklusive StraRe
Eingriff in Ackerflachen; Typ AL
der Kompensationsfaktor liegt zwischen 0,3 und 0,6, gewahlt wird 0,3.
Eingriffsfldche: 7.960 m2
Ausgleichsflache: 7.960 m2 x 0,3 = 2.388 m?

e Sondergebietsteilflache S02
Eingriff in Ackerflachen; Typ B 1
der Kompensationsfaktor liegt zwischen 0,2 und 0,5, gewdhlt wird 0,2.
Eingriffsfldche: 1.085 m2
Ausgleichsfldche: 1.085 m2 x 0,2 = 217 m?

o offentliche Verkehrsfldchen
Eingriff in Ackerflachen; Typ A I
der Kompensationsfaktor liegt zwischen 0,3 und 0,6, gewahlt wird 0,3.
Eingriffsflache: 417 m2
Ausgleichsflache: 417 m2x 0,3 =125 m2

Insgesamt ist eine 2.730 m2 grolRe Ausgleichsflache erforderlich.

Der Ausgleich wird auf einer Teilflache des gemeindeeigenen Flurstiicks 964, Gemarkung Berglern erbracht.
Die Flache grenzt unmittelbar an eine bestehende Ausgleichsflache auf dem Flurstiick 959 an und liegt an
einem Graben, der zur Sempt fiihrt. Die vorgesehenen MaRnahmen (Artanreicherung, Extensivierung)
schaffen einen Synergieeffekt mit der angrenzenden Ausgleichsflache und einen Schutzstreifen zum an-
grenzenden Graben bzw. zur Sempt. Dariiber hinaus ist die Umsetzung eines einheitlichen Pflegekonzepts
auf einer zusammenhéangenden Fldche moglich.

Auf der Fliche ist dementsprechend ein extensiv genutztes, artenreiches Griinland zu entwickeln und dau-
erhaft zu erhalten. Die Fléche ist aus der intensiven Nutzung zu nehmen. Zuldssig sind maximal zwei
Mahden jahrlich ab dem 15. Juni; das Mahgut ist abzurdumen. Diingung, Pflanzenschutzmittel sowie sons-
tige IntensivierungsmaBnahmen sind unzuldssig. Fiir Nachsaaten ist nur gebietsheimisches Saatgut zuge-
lassen.

Alternative Planungsmoglichkeiten

Der Bebauungsplan wurde zundchst unter der Bezeichnung ,Gewerbe- und Mischgebiet Mooslern” begon-
nen und sollte urspriinglich ein Gewerbegebiet sowie ein Mischgebiet festsetzen. Um Konflikte mit der ge-
setzlichen Zweckbestimmung dieser Gebietskategorien zu vermeiden, die durch eine zu starke Einschran-
kung auf eine bestimmte Betriebsart im Gewerbegebiet sowie durch eine unzureichende Nutzungsmischung
im Mischgebiet hatten entstehen kdnnen, wurde die Gebietsart im weiteren Verlauf der Planung in ein Son-
der-gebiet gedandert — sowohl in der Festsetzung als auch in der Bezeichnung des Bebauungsplans.

Ein erster Vorentwurf sah noch zwei Gebaude fiir das Autohaus vor, die in der weiteren Planung zu einem
Gebdude zusammengefasst wurden. Fiir die Regenwasserversickerung waren im Vorentwurf mehrere Mulden
vorgesehen. Um alle geplanten Anlagen unterbringen zu kdnnen, wurde in der weiteren Planung eine Ge-
landeauffiillung vorgesehen, um unterirdische Versickerungsanlagen zu erméglichen. Im Verlauf der Pla-
nung hat sich gezeigt, dass sowohl Aufschiittungen als auch Mulden notwendig sind, um bei der Versicke-
rung den erforderlichen Grundwasserabstand einzuhalten.

Der Bebauungsplan wurde zundchst unter der Bezeichnung ,Gewerbe- und Mischgebiet Mooslern” begon-
nen und sollte urspriinglich ein Gewerbegebiet sowie ein Mischgebiet festsetzen. Um Konflikte mit der ge-
setzlichen Zweckbestimmung dieser Gebietskategorien zu vermeiden, die durch eine zu starke Einschran-
kung auf eine bestimmte Betriebsart im Gewerbegebiet sowie durch eine unzureichende Nutzungsmischung
im Mischgebiet hatten entstehen konnen, wurde die Gebietsart im weiteren Verlauf der Planung in ein Son-
dergebiet gedndert — sowohl in der Festsetzung als auch in der Bezeichnung des Bebauungsplans.
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6.6 Methodik, Kenntnisliicken, MaRnahmen zur Uberwachung

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen wurden verbal-argumentativ in drei Stufen bewertet: geringe,
mittlere und hohe Erheblichkeit. Die genauen Grundwasserstande und das tatsachliche Vorkommen von Bo-
dendenkmalern und Altlasten sind nicht bekannt. Die Untersuchungstiefe der Umweltpriifung orientiert
sich entsprechend der Formulierung in § 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB an den Festsetzungen des vorliegenden Be-
bauungsplanes. Es wird untersucht, welche erheblichen Auswirkungen auf die Umweltbelange durch die
Durchfiihrung des Bebauungsplans entstehen kdnnen und welche Einwirkungen aus der Umgebung auf die
geplanten Nutzungen im Geltungsbereich erheblich einwirken kénnen. Dabei werden die verniinftigerweise
regelmaRig zu erwartenden Einwirkungen untersucht, nicht aber auRergewdhnliche und nicht vorhersehba-
re Ereignisse. UberwachungsmaRnahmen im Sinne der Umweltpriifung stellen keine bauaufsichtliche Kon-
trolle der Einhaltung oder Wirksamkeit einzelner Festsetzungen dar.

Vielmehr ist zu priifen, ob durch die Planung unvorhergesehene erhebliche Beeintrachtigungen der Schutz-
gliter eingetreten sind. Hierzu wird folgende MalRnahme festgesetzt: Die Gemeinde Berglern fiihrt fiinf Jah-
re nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes eine Ortsbesichtigung durch, um solche Auswirkungen auf die
Schutzgiiter festzustellen.

6.7 Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Mit der Ausweisung des Sondergebiets Mooslern sind zum Teil erhebliche Umweltauswirkungen verbunden.
Mit den Vermeidungs- und VerminderungsmaRnahmen und einem angemessenen naturschutzrechtlichen
Ausgleich wird ein tragfahiges Konzept fiir die Ausweisung entwickelt. Die folgende Tabelle fasst die Er-
gebnisse der Umweltpriifung zusammen. Die Auswirkungen in der Betriebsphase umfassen anlagebedingte
und betriebsbedingte Auswirkungen.

Schutzgut Erheblichkeit der Umweltauswirkungen
Bauphase Betriebsphase Ergebnis

Mensch mittel mittel mittel
Tiere und Pflanzen mittel gering gering
Boden mittel hoch hoch
Flache gering gering gering
Wasser hoch hoch hoch
Klima und Luft malig gering gering
Landschaft hoch hoch hoch
Kultur- und Sachgiiter mittel mittel mittel
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6.8 Quellen

Fiir die Erstellung des Umweltberichtes wurden folgende Quellen herangezogen:

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

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

Fachinformationssystem Natur
Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand 2024

Umweltatlas Bayern
Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand 2024

Bayerischer Denkmalatlas
Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Miinchen, Stand 2024

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

Geotechnisches Gutachten, Neubau Gewerbegebdude Enzianstrale/Erdinger StralRe 85459 Berglern
Grundbaulabor Miinchen, 14. Marz 2022

Hochwasserschutzgutachten, Gewerbegebiet Mooslern, Grabenkonzept — Starkregenuntersuchung
Lindschulte Ingenieurgesellschaft mbH Ammersee, 9. Mdrz 2026

Gewerbegebiet Mooslern, Weiterfiihrende Untersuchungen - Hydrogeologisches Modell zur Versi-
ckerung; 10. Juni 2026, Lindschulte Ingenieurgesellschaft mbH Ammersee
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Hinweise

Staatsstrafie 2331 (Staatliches Bauamt Freising)

Anbauverbot

AuRerhalb des ErschlieRungsbereiches der Ortsdurchfahrten von StaatsstraRen gilt gem. Art. 23 Abs. 1
BayStrWG fiir bauliche Anlagen bis 20 m Abstand vom duReren Rand der Fahrbahndecke Bauverbot. Die
entsprechende Anbauverbotszone ist im Bauleitplan dargestellt.

Eine Ausnahmebefreiung von der Anbauverbotszone von 20 m, gemessen vom Fahrbahnrand, kann aus-
schlieRlich fiir die Errichtung von Stellplatzen erteilt werden.

Baume, Stellpldtze und Larmschutzanlagen diirfen nur mit einem Mindestabstand von 7,50 m (bei einer
zuldssigen Hochstgeschwindigkeit von 100 km/h) bzw. 4,50 m (bei einer zuldssigen Hochstgeschwin-
digkeit von 70 km/h) vom Fahrbahnrand der StraRe errichtet werden (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB, Sicherheit
des Verkehrs, unter Beriicksichtigung der RPS bzw. RAL).

Werbende oder sonstige Hinweisschilder sind gem. Art. 23 BayStrWG innerhalb der Anbauverbotszone
unzuldssig. AuBerhalb der Anbauverbotszone sind sie so anzubringen, dass die Aufmerksamkeit des.
Kraftfahrers nicht gestort wird (§ 1 Abs.6 Nr.9 BauGB). Die Standorte der Werbepylonen/Fahnen sind
dementsprechend zu verlegen.

Anpflanzungen entlang der Stral3e sind im Einvernehmen mit dem Bauamt vorzunehmen.

ErschlieBung des Baugebietes

Das von der Bauleitplanung betroffene Gebiet schliel3t den Bereich der freien Strecke der StaatsstralRe
2331 bei Abschnitt 180 Station 2,545 bis Station 2,810 ein. Mit dem Anschluss des Baugebietes an die
StaatsstraRe bei Abschnitt 180 Station 2655 iiber die im Plan dargestellte neue ErschlieBungsstraRe,
besteht grundsatzlich Einverstandnis.

Die Fahrbahnbreite der neuen ErschlieRungsstrale. sollte 5,50 m nicht unterschreiten, um im Ein- und
Ausfahrbereich Begegnungsverkehr zu ermoglichen und einen Riickstau auf die St 2331 zu verhindern.

Die Neuanhindung der ErschlieBungsstraRe muss noch vor Erstellung der Hochbauten planungsgemaR
ausgebaut und auf eine Lange von mind. 20 m - gemessen vom befestigten Fahrbahnrand der o. g. Stra-
Re - mit einem bitumindsen ,oder gleichwertigen Belag versehen werden (& 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGBi. V. m.
Art. 9 Abs.1 BayStrWG).

Die Entwdsserung der Einmiindungsfldche muss durch entwdsserungstechnische MaRnahmen so gestal-
tet werden, dass kein Oberflachenwasser der St 2331 zuflieRen kann (Art. 9 Abs. 1 BayStrWG).

Im Einmiindungsbereich der ErschlieBungsstraRe sollte die Lingsneigung 2,5 % auf einer Lange von.
mind. 5,0 m nicht {iberschreiten (§ 1 Abs..6 Nr. 9 BauGB i. V. m. Art. 9 Abs. 1 BayStrWG).

Die Eckausrundungen der Einmiindung miissen so ausgebildet sein, dass sie von dort gro3tvorkommen-
den Fahrzeugen ohne Benutzung der Gegenfahrbahn und der Seitenrdume befahren werden konnen. Die
entsprechende. Schleppkurve nach. ,Bemessungsfahrzeuge und Schleppkurven zur Uberpriifung der Be-
fahrbarkeit von Verkehrsflachen, Ausgabe 2020” ist einzuhalten (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB i. V. m. Art. 9
Abs. 1 BayStrWG).

Uber den Anschluss der neuen ErschlieBungsstraRe an die St 2331 hat die. Gemeinde rechtzeitig vor
Baubeginn den Abschluss. einer Vereinbarung beim Bauamt zu beantragen, in der die technischen Ein-
zelheiten sowie die Kostentragung zu regeln sind. Hierzu ist eine detaillierte Planung erforderlich.

Die Gemeinde® iibernimmt alle Kosten fiir bauliche oder sonstige Anderungen im Zusammenhang mit der
neuen Anbindung (Art. 32 Abs. 1 BayStrWG). Die Gemeinde hat der StraRenbauverwaltung die entste-
henden Erneuerungs- und Unterhaltsmehrkosten zu ersetzen (Art. 33 Abs. 3 BayStrWG).

8 Tatsachlich werden diese Kosten vom Vorhabentrdger iibernommen. Die Hinweise des StraRenbauamtes wurden dahingehend nicht
angepasst.

32



Sie {ibernimmt auch die Kosten fiir bauliche oder sonstige Anderungen im Zusammenhang mit der neuen
Anbindung, die zu einem spéteren Zeitpunkt aufgrund verkehrlicher Belange oder fiir die ErschlieRung
notwendig werden (z: B. FuRgangerquerungen).

Gemal den ,Richtlinien fiir die Anlage von LandstraRen — RAL 2012" ist die St 2331 der Entwurfsklasse
3 (EKL 3) und die neue ErschlieRungsstraBe der Entwurfsklasse 4 (EKL 4) bzw. einer Werkszufahrt zuzu-
ordnen, der Knotenpunkt soll nach RAL mit einem Linksabbiegetyp LA 3 ausgefiihrt werden, Die Kosten
sind von der Kommune zu tragen.

Bei einer Verkehrsschau des Verkehrsgremiums (bestehend aus Vertretern der Unteren StralRenverkehrs-
behorde des Landratsamtes Erding, der PI Erding und des Staatlichen Bauamtes Freising) hat die Ge-
meinde erldutert, dass die Grundstiicke, die fiir den Bau einer Linksabbiegespur benétigt werden, der-
zeit noch nicht zur Verfiigung stehen. Bei der Verkehrsschau wurde beschlossen, dass vorerst auf eine
Linksabbiegespur verzichtet werden kann. Die Reduzierung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit (der-
zeit 100 km/h) auf 70 km/h wurde in Aussicht gestellt.

Die Gemeinde soll die benétigten Grundstiicke jedoch so schnell wie mdglich erwerben, um die Linksab-
biegespur so bald wie maglich anlegen zu kénnen. Spatestens, wenn die neue Einmiindung unfallauffal-
lig wird, ist die Linksabbiegespur zwingend erforderlich.

Die Kostentragungspflicht der Kommune nach (Art. 32 Abs. 1 BayStrWG) bleibt hiervon unberiihrt. Die
Kostentragungspflicht fiir die entstehenden Erneuerungs- und Unterhaltsmehrkosten gem. Art. 33 Abs.
3 BayStrWG bleibt ebenfalls erhalten.

Fiir FulRgdanger und Radfahrer gibt es keine sichere Anbindung an das Baugebiet. Entlang der St 2331
gibt es keinen Geh- und Radweg. Das Baugebiet kann von FuRgangern und. Radfahrern nur ungesichert
entlang des Fahrbahnrands der St. 2331 erreicht werden. Dies wird von Seiten des Staatlichen Bauamtes
kritisch gesehen, da bei dem entstehenden Autohaus damit zu rechnen ist, dass dieses auch von. Ful3-
gangern und Radfahrer besucht wird. Es ist zu priifen, ob eine Geh- und Radwegverbindung z, B. {iber
die EnzianstralRe geschaffen werden kann.

Sichtfelder

Die freizuhaltenden Sichtfldchen sind mit den Abmessungen Tiefe - 3 m - in der Einmiindung, Lénge pa-
rallel zur St 2331 - 200 m - (bei einer zuldssigen Hochstgeschwindigkeit von 100 km/h) bzw. - 110 m -
(bei einer zuldssigen Hochstgeschwindigkeit von 70 km/h) in den Geltungsbereich des Bauleitplanes zu
ibernehmen (Art. 29 Abs. 2 BayStrWG, Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs unter Beriicksichtigung
der RAL). Die Sichtflachen sind auch vor dem Bau der Linksabbiegespur freizuhalten und in den ,Vorha-
ben- und Erschlieungsplan” einzutragen.

Zur Freihaltung der Sichtfelder ist folgender Text in die Satzung zum Bebauungsplan aufzunehmen:
~Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtfelder diirfen keine neuen Hochbauten errich-
tet werden. Zaune, Mauern, Miillhduschen, Wille, Anpflanzungen aller Art sowie Stapel und Haufen diir-
fen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m {iber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso we-
nig diirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellpldtze errichtet und Gegenstédnde
gelagert oder abgestellt werden. Dies gilt auch fiir die Dauer der Bauzeit, Einzelnstehende hochstammi-
ge Baume mit einem Astansatz von mind. 2,50 m im Bereich der Sichtflidchen sind mit der StralRenbau-
verwaltung abzustimmen.”

Larmschutz

Auf die von der Stralle ausgehenden Emissionen wird hingewiesen. Evtl. ,erforderliche Larmschutzmal3-
nahmen werden nicht vom Baulasttrager der StaatsstralRe iibernommen (Verkehrslarmschutzverordnung
18. BImSchV).

Wasserwirtschaft (Wasserwirtschaftsamt Miinchen)

Oberflachenwasser

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht kann die Zustimmung hierfiir erst in Aussicht gestellt werden, wenn die
die topographischen und hydrologischen Verhéltnisse (Wasserscheiden, AuReneinzugsgebiete, Hangla-
gen, Mulden, bevorzugte FlieRwege, flichenhafter Wasserabfluss etc.) erhoben und eine Gefdhrdungs-
und FlieBweganalyse sowie eine Risikobeurteilung durchgefiihrt wurde. Insbesondere ist auch eine
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nachteilige Verdnderung an der nachbarschaftlichen Bebauung durch oberfldchlich abflieRendes Wasser
auszuschlieflen (& 37 WHG).

Grundwasser

e Um negative Einfliisse auf das Grundwasser ausschlieBen zu kdnnen, hat der Bauherr einen fachlich
qualifizierten Nachweis iiber die quantitativen und qualitativen Einfliisse auf das Grundwasser wahrend
der Bauphase und im Endzustand zu erbringen (z. B. hydrogeologisches Gutachten). Fiir entsprechende
MaRnahmen sind regelmdRig wasserrechtliche Genehmigungen bei der Kreisverwaltungsbehorde einzu-
holen.

¢ Sind im Rahmen von Bauvorhaben MaRnahmen 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.

Niederschlagswasser

e Grundsatzlich ist fiir eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser oder eine Einlei-
tung in oberirdische Gewdsser (Gewdsserbenutzungen) eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die Kreis-
verwaltungsbehorde erforderlich. Hierauf kann verzichtet werden, wenn bei Einleitungen in oberirdi-
sche Gewadsser die Voraussetzungen des Gemeingebrauchs nach § 25 WHG in Verbindung mit Art. 18
Abs. 1 Nr. 2 BayWG mit TRENOG (Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in oberirdische Gewdsser) und bei Einleitung in das Grundwasser (Versickerung) die Vo-
raussetzungen der erlaubnisfreien Benutzung im Sinne der NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung) mit TRENGW (Technische Regeln fiir das zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser) erfiillt sind.

Wasserrecht (Landratsamt Erding, SG 42-2 Wasserrecht)

e Das Gebiet der 0.g. Bauleitplanung liegt weder in einem Uberschwemmungsgebiet noch in einem Was-
serschutzgebiet.

o Das Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken zu versickern. Bei der Versickerung sind:

o die Verordnung iiber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem Nieder-
schlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung — NWFreiV),

o die Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser
in das Grundwasser (TRENGW) und

o das ATV-Arbeitsblatt A 138 der Abwassertechnischen Vereinigung e.V. zu beachten. Im
Besonderen verweisen wir auf & 3 Abs. 1 NWFreiV.

zu beachten.
e Gemdl der Begriindung des Bebauungsplanes unter Nr. 5.2 liegt das geplante Vorhaben in einem was-

sersensiblen Bereich.

Wasserversorgung (Wasserzweckverband Berglerner Gruppe, Wartenberg)
e Das Grundstiick ist bisher nicht erschlossen. Fiir die geplante Bebauung kann die Wasserversorgung si-
chergestellt werden.

o Jedes Wohnhaus ist mit einem eigenen Wasserhausanschluss zu versehen. Bei nachtrdglichen Grund-
stlicksteilungen ist jeweils ein zusatzlicher Hausanschluss erforderlich. Hierzu ware ein Hinweis im Be-
bauungsplan zweckmalig.

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

e Esistzu beachten, dass die Leitungstrasse nicht bepflanzt werden darf.

o Im Falle von Verdanderungen der Bauparzellen nach Abschluss der erstmaligen Leitungshauarbeiten
(Grundstiicksteilungen bzw. Verschmelzung von Parzellen) iibernimmt die Gemeinde Berglern die im 6f-
fentlichen Bereich anfallenden Kosten fiir Ergdnzung bzw. Abbau von Wasserversorgungsanlagen.
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Soweit {iber die tatsachlich mogliche Léschwasserversorgung ein weiterer Bedarf an Léschwasser gefor-
dert werden hat die Gemeinde den Bedarf zu sichern und zu finanzieren. Die gilt auch bei erhéhtem
Loschwasserbedarf.

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

Im Planungsgebiet liegen keine bekannten Altlastenverdachtsflachen. Sofern dennoch Auffiillungen,
Abfille oder Altlasten zu Tage treten, ist die Abteilung Bodenschutz- und Abfallrecht beim Landratsamt
Erding unverziiglich zu informieren.

Kabelfernsehen (Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Unterféhring)

Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach internen Wirtschaftlichkeitskriterien. Dazu erfolgt eine
Bewertung entsprechend der Anfrage zu einem Neubaugebiet. Bei Interesse ist mit dem Team Neubau-
gebiete Verbindung aufzunehmen, ein ErschlieRungsplan ist der Anfrage beizulegen:

Vodafone Kabel Deutschland GmbH
Neubaugebiete KMU, Siidwestpark 15, 90449 Niirnberg

Telefon (Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, Landshut)

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

Im Geltungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die durch die geplanten
Baumalnahmen moglicherweise beriihrt werden. Bei der Planung und Ausfiihrung ist darauf zu achten,
dass vorhandene Telekommunikationslinien nicht verdndert werden miissen bzw. beschddigt werden.

Zur Versorgung des Baugebietes ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien erforderlich. Aus
wirtschaftlichen Griinden ist eine unterirdische Versorgung des Gebietes nur bei Ausnutzung aller Vor-
teile einer koordinierten ErschlieBung moglich.

Es ist sicherzustellen, dass fiir den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im Erschliefungsgebiet eine
ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftigen Stralen und Wege maglich ist.

Eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Leitungszo-
ne ist vorzunehmen; die TiefbaumalRnahmen fiir StralBenbau und Leitungsbau sind vom ErschlieRungs-
trager zu koordinieren.

Fiir die ErschlieBungsmalinahme soll ein Bauzeitenplan aufgestellt werden und mit der Telekom abge-
stimmt werden, damit die Bauvorbereitung, Kabelbestellung, Kabelverlegung, Ausschreibung von Tief-
bauleistungen usw. rechtzeitig eingeleitet werden kdnnen. Fiir die BaumaRnahme bendtigt die Telekom
eine Vorlaufzeit von 6 Monaten.

In allen StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone fiir
die Unterbringung der Telekommunikation vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt ,Merkblatt {iber Baumstandorte und unterir-
dische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen, Aus-
gabe 2013 zu beachten.

Es ist sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der
Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

Denkmalschutz (Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege)

In unmittelbarer Ndhe zu oben genanntem Planungsgebiet befinden sich folgende Bodendenkmdler:

o D-1-7637-0108 ,Grabhiigel mit Bestattungen der spaten Bronzezeit, der Urnenfelderzeit
und der Hallstattzeit”

o D-1-7637-0536 ,Verebnete Grabhiigel vorgeschichtlicher Zeitstellung”
o D-1-7637-0470 ,StralRe der Romischen Kaiserzeit”
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o D-1-7637-0450 ,Stral3e der romischen Kaiserzeit”
o D-1-7637-0376 ,StraRe der romischen Kaiserzeit”

o D-1-7637-0504 ,Villa Rustica der romischen Kaiserzeit mit Handwerkerareal und Miihlka-
nal sowie Siedlung des Endneolithikums oder der friihen Bronzezeit und Brandbestattun-
gen der Urnenfelderzeit”

Aufgrund der siidlich benachbarten Grabhiigelgruppen und aufgrund von Lesefunden aus dem Umfeld,
sowie wegen der verkehrsgiinstigen Lage und groRen Dichte von Denkmélern im weiteren Umfeld sind
auch im Bereich der Baumalinahme bisher unbekannte Bodendenkmaler vorgeschichtlicher Zeitstellung
zu vermuten. Zudem verlduft der Miihlkanal der romischen Villa rustica unmittelbar nérdlich und setzt
sich vermutlich in den Geltungsbereiches des Bebauungsplans weiter fort. Generell finden sich der Ndhe
von romischen StraRen oftmals neben Grabern und Materialentnahmegruben fiir den Bau und die In-
standhaltung der StralRentrasse, hdufig auch Siedlungen (sog. vici), Gutshofe (villae rusticae) oder
StraBenstationen (sog. Mansiones) . Aus diesem Grund sind im Bereich der BaumaRnahme auch Boden-
denkmaler der rémischen Kaiserzeit zu vermuten.

Die Vereinbarung eines Beratungstermins (Bodendenkmal-OB@blfd.bayern.de), bei dem das Vorhaben
ausfiihrlich behandelt wird und mogliche Alternativen aufgezeigt werden, die Eingriffe in die Denk-
malsubstanz vermeiden oder verringern, wird empfohlen.

Eine Orientierungshilfe zum derzeit bekannten Denkmalbestand bietet der 6ffentlich unter
http://www.denkmal.bayern.de zugdngliche Bayerische Denkmal-Atlas. Dariiber hinaus stehen die digi-
talen Denkmaldaten fiir Fachanwender als Web Map Service (WMS) zur Verfiigung und kénnen so in loka-
le Geoinformationssysteme eingebunden werden. Die URL dieses Geowebdienstes lautet:
https://geoservices.bayern.de/wms/v1/ogc_denkmal.cgi. Bei 0.g. URL handelt es sich nicht um eine
Internetseite handelt, sondern um eine Schnittstelle, die den Einsatz entsprechender Software erfor-
dert.

Bodendenkmaler sind gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten. Der unge-
storte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt Prioritdt. Weitere Planungsschritte sollen diesen Aspekt
beriicksichtigen und Bodeneingriffe auf das unabweisbar notwendige MindestmaR beschranken.

Fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Er-
laubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist.

Im Rahmen der Genehmigungsverfahren wird das BLfD die fachlichen Belange der Bodendenkmalpflege
formulieren.

Ist eine archdologische Ausgrabung nicht zu vermeiden, soll bei der Verwirklichung von Bebauungspla-
nen grundsatzlich vor der Parzellierung die gesamte Planungsfldche archdologisch qualifiziert unter-
sucht werden, um die Kosten fiir den einzelnen Bauwerber zu reduzieren.

Im Falle einer Erlaubniserteilung liberpriift das BLfD nach vorheriger Abstimmung die Denkmalvermu-
tung durch eine archdologisch qualifizierte Voruntersuchung bzw. eine qualifizierte Begleitung des
Oberbodenabtrags fiir private Vorhabentrdger, die die Voraussetzungen des & 13 BGB (Verbraucherei-
genschaft) erfiillen, sowie fiir Kommunen. Auch eine fachlich besetzte Untere Denkmalschutzbehorde
(Kreis- und Stadtarchdologie) kann die Priifung ibernehmen.

Sollte nach Abwdagung aller Belange keine Maglichkeit bestehen, Bodeneingriffe durch Umplanung voll-
standig oder in groRBen Teilen zu vermeiden, muss im Anschluss an die Denkmalfeststellung durch das
BLfD eine vorherige wissenschaftliche Untersuchung, Bergung und Dokumentation (d. h. Ausgrabung)
im Auftrag der Vorhabentrager durchgefiihrt werden. Zur Kostentragung verweisen wir auf Art. 7 Abs. 1
Satz 2 BayDSchG in der Fassung vom 23.06.2023.

Archdologische Ausgrabungen konnen abhdngig von Art und Umfang der Bodendenkmaéler einen erheb-
lichen Umfang annehmen und miissen friihzeitig geplant werden. Hierbei sind Vor- und Nachbereitung
aller erforderlichen wissenschaftlichen Untersuchungen zu beriicksichtigen. Die aktuellen fachlichen
Grundlagen fiir Durchfiihrung und Dokumentation archdologischer Ausgrabungen sind unter
https://www.blfd.bayern.de/mam/information und service/fachanwender/dokuvorgaben april 2020.
pdf zu finden.



https://geoservices.bayern.de/wms/v1/ogc_denkmal.cgi
https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/fachanwender/dokuvorgaben_april_2020.pdf
https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/fachanwender/dokuvorgaben_april_2020.pdf

Flughafen Miinchen (Flughafen Miinchen GmbH)

o Das Bebauungsgebiet o.a. BP liegt innerhalb des Bauschutzbereiches des Flughafen Miinchen, speziell
in der Anflugfldche der S/L-Bahn Nord. Die zuldssige Bauhohe gemal § 12 LuftVG betrdagt 545 m {. NN.
Bei einer Uberschreitung dieser Hohenbegrenzung kann die Erteilung einer Bau-genehmigung durch die
zustandige Baubehdrde nur mit Zustimmung der Luftfahrtbehorde erfolgen.

o Das iiberplante Gebiet der Gemeinde Berglern liegt in der Lirmschutzzone Ca der Larmschutzzone des
Regionalplans, Karte 2 vom 2.2.1987 bzw. gemaR Entwurf September 2001 der Larmschutzzonenkarte
des Landesentwicklungsprogramms auRerhalb einer ausgewiesenen Zone mit einem fluglarmbedingten
dquivalenten Dauerschallpegel bis zu 58 dB(A)). Es wird darauf hingewiesen, dass in allen Raumen, in
denen sich Menschen iiber ldngere Zeit aufhalten, fiir entsprechenden Schallschutz gesorgt werden soll.

Artenschutz (Hohere Naturschutzbehérde, Untere Naturschutzbehdrde)

e Unter Beachtung der folgenden MalRgaben ist das Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
standen nach & 44 Abs. 1 BNatSchG nach Riicksprache mit der UNB Erding (15.07.2024) im derzeitigem
Planungsstand ausgeschlossen. MalRgaben:

o Um Versttlie gegen § 44 Abs. 1 BNatSchG wéahrend der Vogelbrutzeit zu vermeiden, sollte
der Baubeginn auRerhalb der Brutzeit (01.03.-30.09.) liegen. Ist ein Baubeginn inner-
halb dieser Zeit geplant, miissen MaRnahmen ergriffen werden, um die Aufgabe von Gele-
gen durch Stérungen zu verhindern. Diese MaRnahmen sind im Voraus mit der unteren
Naturschutzbehorde des Landratsamts Erding abzustimmen.

o Im Falle einer StraRenverbreiterung zur Einrichtung einer Linksabbiegerspur miissen vo-
raussichtlich Baume gefillt werden. Sollte dies eintreten, ist eine Uberpriifung des Arten-
schutzes erforderlich.

Schmutzwasserentsorgung (Abwasserzweckverband Erdinger Moos)

e Dasim Geltungsbereich des eben genannten Bebauungsplanes liegende Grundstiick befindet sich inner-
halb der Entwdsserungsgebietsgrenzen (EGG) des Abwasserzweckverbandes Erdinger Moos, im System-
bereich B2. Das bedeutet, es darf nur Schmutzwasser eingeleitet werden. Das Niederschlagswasser ist
auf dem Grundstiick zu versickern oder anderweitig schadlos zu beseitigen.

o Das vorgenannte unbebaute Grundstiick mit der FL.-Nr.: 905/0 liegt nicht an einer 6ffentlichen Entwas-
serungseinrichtung an und gilt derzeit als nicht erschlossen. Demzufolge besteht derzeit fiir das ge-
plante Vorhaben weder ein Benutzungsrecht, noch ein Anspruch auf Anschluss oder Erweiterung der 6f-
fentlichen Entwdsserungseinrichtung.

o Bei der abwassermaligen ErschlieRung fiir Baugebiete innerhalb der Entwdsserungsgebietsgrenzen des
Abwasserzweckverbandes Erdinger Moos miissen die Grundstiickseigentiimer dem Abschluss einer Abl-
severeinbarung auf den Kanalherstellungsbeitrag zustimmen, um eine maximale Kostendeckung errei-
chen zu konnen.

o Der Bebauungsplan soll erst erlassen werden, wenn mit dem Grundstiickseigentiimer die vorgenannte
Abldsevereinbarung geschlossen wurde. GemdR & 8 Abs. 2 Satz 4 der Entwdsserungssatzung (EWS) hat
jedes Grundstiick nur einen Anspruch auf einen Grundstiicksanschluss.

e FEine abwassertechnische ErschlieRung der FL.-Nr.: 905/0 ware nur mittels einer Druckentwdsserung
moglich. Der dafiir notwendige Anschlusspunkt (22DL00503) befindet sich nordlich der FL.-Nr.: 927 in
der Enzianstral3e. Von dort miisste eine ca. 150 m langen Druckleitung in der StaatsstraRe St 2331 (Er-
dinger StraRe) bis auf die FL.-Nr.: 905i0 verlegt werden. Dabei ist zu beachten, dass sich in der St 2331
schon die private Druckleitung fiir die FL.-Nr.: 904 (Erdinger StralRe 69) befindet.

e Beider Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser zur Toilettenspiilung wdre der Abwas-
serzweckverband Erdinger Moos zu informieren.

Landwirtschaft (Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Erding)

e Mit der vorgelegten Planung wird eine bisher iiberwiegend landwirtschaftlich genutzte Fldche mit einer
GesamtgroRe von ca. 1,3 ha liberplant. Durch die Umsetzung des Bauprojektes geht eine bisher land-
wirtschaftlich genutzte Ackerfldche (lt. Bodenschétzung Griinland) verloren. Die Griinlandzahlen der

37



liberplanten Flachen liegen iiber dem Durchschnittswert der Acker- und Griinlandzahlen der Boden-
schatzung des Landkreises Erding (vgl. ,Durchschnittswerte der Acker- und Griinlandzahlen fiir die bay-
erischen Landkreise” zur Anwendung der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV)).

Um den Verlust dieser qualitativ hochwertigen landwirtschaftlichen Flache zu minimieren, wird empfoh-
len, den Oberboden abzutragen und auf ertragsarmeren Standorten zu verteilen.

Das Planungsgebiet ist im Norden, Westen und Siiden von landwirtschaftlich genutzten Flachen umge-
ben. Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken ausgehenden Immissionen,
inshesondere Geruch, Larm, Staub und Erschiitterungen, auch {iber das iibliche MaR hinausgehend, sind
zu dulden. Insbesondere auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn-
und Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden, falls die Wetterlage wahrend der Ern-
tezeit solche Arbeiten erzwingt.

Die ErschlieRung (Befahrbarkeit angrenzender Wege mit modernen Arbeits-maschinen und -geraten)
und Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen miissen gesichert bleiben.

Des Weiteren muss auch sichergestellt sein, dass durch die vorliegende Planung, umliegende landwirt-
schaftliche Betriebe in ihrem Bestand und in ihrer weiteren betrieblichen Entwicklung nicht behindert
und eingeschrankt werden. Westlich des Planungsgebietes befindet sich ein rinderhaltender Betrieb mit
Erweiterungsabsicht. Der bestehende landwirtschaftliche Betrieb hat Bestandsschutz und darf in seiner
betrieblichen Existenz und Entwicklung nicht beeintrachtigt werden.

Ortsrandeingriinungen und Bepflanzungen entlang von landwirtschaftlichen Grundstiicken sind so
durchzufiihren, dass bei der Nutzung keine Beeintrachtigungen, vor allem durch Schatteneinwirkung
und Wurzelwerk entstehen. AuRerdem sind die Grenzabstande zu landwirtschaftlichen Grundstiicken
nach Art. 48 AGBGB zu beriicksichtigen.

MaRnahmen auf Ausgleichsfldchen diirfen die benachbarten landwirtschaftlichen Flachen nicht negativ
beziiglich der Bearbeitung beeinflussen.

Es ist kein Wald im Sinne des BayWaldG, Art. 2 betroffen. Vorsorglich weisen wir jedoch forstfachlich da-
rauf hin, dass bei den geplanten Baumbepflanzungen auf die Baumart Fraxinus Excelsior 'Atlas' (Gemei-
ne Esche) in folge des akuten Eschentriebsterbens verzichtet werden sollte.

Landwirtschaft (Bayerischer Bauernverband)
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Bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der benachbarten landwirtschaftlichen Flachen entstehen Larm-
Staub- und Geruchsemissionen. Wahrend der Ernte und in StoRzeiten muss teilweise auch an Sonn- und
Feiertagen sowie in Ausnahmefallen auch in der Nacht gearbeitet werden. Die Landwirte diirfen durch
das geplante Gewerbe- und Mischgebiet keine Beschrankungen erfahren.

Des Weiteren ist darauf zu achten, dass eine ordentliche Bewirtschaftung der anliegenden Flachen zu
gewahrleisten ist. Landwirtschaftliche Fahrzeuge haben eine Breite von bis zu 3,5 m und diese sollten
problemlos die StraRen befahren kdnnen. Zudem diirfen die Verkehrswege nicht als zusatzliche Park-
moglichkeit gebraucht werden.

Der Verlust an landwirtschaftlicher Fldche fiir Verkehrsflache und Bebauung nimmt immer weiter zu.
Deshalb ist eine mehrstdckige Bebauung grundsatzlich eher zu begriiRen, um den Verbrauch von land-
wirtschaftlich nutzbarer Flache nicht unnétig zu beschleunigen. Zudem sollten die Moglichkeiten der
Nachverdichtung und die Wiedernutzbarmachung von Flachen in Betracht gezogen werden, um die In-
anspruchnahme von zusdtzlichen Flachen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.

Eine Eingrlinung ist grundsdtzlich erstrebenswert. Es sollte aber bei der Randbepflanzung, vor allem
beim Pflanzen von Bdumen ein ausreichender Grenzabstand (4m) eingehalten werden, damit die land-
wirtschaftlichen Flachen nicht durch Schattenwirkung beeintrachtigt werden. Eine niedrige Bepflan-
zung ist zu begriiRen.

Fiir die Schaffung des Gewerbe- und Mischgebietes miissen Ausgleichsflachen ausgewiesen werden. Es
ist zu begriiRen, dass der Ausgleich an Gewdssern stattfindet und somit wertvollen Ackerboden schont.
Es ist darauf zu achten, dass Ausgleichsfldchen dergestalt gepflegt werden, dass hiervon keine negati-
ven Auswirkungen auf die landwirtschaftliche Nutzung im Umgriff ausgehen (z.B. Unkrautsamenflug).
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Zusammenfassung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Sondergebiet Autohaus Mooslern schafft die Gemeinde Berg-
lern Baurecht fiir ein Autohaus und Betriebswohnungen. Die Gebdude werden zusammen mit den notwen-
digen ErschlieBungsanlagen vom Autocenter Schneider GmbH & Co. KG, Berglern als Vorhabentrager errich-
tet.

Wartenberg, den .o.ceviiiiiiiiiii i e et e e e e e rr e e e et ee e e e e neennns
Anton Scherer, Erster Biirgermeister

Anlagen

Bodengutachten

Geotechnisches Gutachten — Neubau Gewerbegebédude EnzianstraRe/Erdinger Stral3e Berglern
14. April 2022, Grundbaulabor Miinchen GmbH

Schallschutzgutachten

Neubau eines Autohauses mit Reparaturwerkstatt - Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung
5. Dezember 2025, Ingenieurbiiro Greiner, Germering

Hinweis: Das Schallschutzgutachten beruht auf der ersten Fassung des Bebauungsplans, in der die Festsetzung
eines Gewerbe- und eines Mischgebiets vorgesehen war. Die Gebietsart wurde im Verlauf des Verfahrens in ein
Sondergebiet gedndert, das entsprechend der urspriinglichen Abgrenzung in zwei Teilbereiche gegliedert wird
(501 und S02). Das Gutachten gilt unverdndert auch fiir das Sondergebiet, da das Lirmschutzniveau im Teilbe-
reich S01 weiterhin dem eines Gewerbegebiets und im Teilbereich SO2 dem eines Mischgebiets entsprechen
soll.

Starkregengutachten
Gewerbegebiet Mooslern, Erstellung eines Grabenkonzeptes - Starkregenuntersuchung

9. Mdrz 2026, Lindschulte Ingenieurgesellschaft mbH Ammersee

ErschlieBung: StraBenerschlieBung und Niederschlagswasserbeseitigung

11. Juni 2026, Vorabzug Lageplan, Muldenberechungen V1 Siid und V2 Nord-Ost

Untersuchungen zur Versickerung

Gewerbegebiet Mooslern, Weiterfiihrende Untersuchungen - Hydrogeologisches Modell zur Versickerung
10. Juni 2026, Lindschulte Ingenieurgesellschaft mbH Ammersee

Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen

Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz (LAI) vom 13. September 2012;
Die Hinweise liegen bei der Verwaltungsgemeinschaft Wartenberg zusammen mit dem Bebauungsplan zur
Einsicht bereit.

DIN EN 13201-3 “StraRenbeleuchtung - Teil 3: Berechnung der Giitemerkmale”

Die DIN-Norm liegt bei der Verwaltungsgemeinschaft Wartenberg zusammen mit dem Bebauungsplan zur
Einsicht bereit.
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