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11. Anderung des Flachennutzungsplans Berganger-Quellenweg- Begriindung 08.04.2024

2.1

Anlass und Ziel der Planung

Ziel der 11. Anderung des Flachennutzungsplans ist es, den Bedarf an Wohnraum fiir
Ortsansassige im Ortsteil Berganger zu decken.

Zu diesem Zweck werden im Sudwesten des Ortsteils Berganger die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fur die Errichtung eines Wohngebietes geschaffen. Die Er-
schlieBung erfolgt Uber den Quellenweg, der unter Einhaltung der Anschlisse im
Plangebiet teilweise verlegt wird. Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von
etwa 0,8 ha.

Im Rahmen der gegenstéandlichen 11. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt
die Umwidmung von etwa 0,8 ha Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Sportplatz*
in Wohnbauflache. Verbleibende Restflachen der Griinfliche werden umgewidmet in
,Flache fir die Landwirtschaft‘. Im Ubergang zur freien Landschaft erfolgt die Darstel-
lung eines griinen Ortsrandes.

Plangebiet

Lage und Nutzungen

Die 11. Anderung des Flachennutzungsplans umfasst eine Flache von etwa 0,8 ha.
Das Gelande ist flach und liegt zwischen 534 und 536 Hohenmetern (. NN. Der be-
stehende Quellenweg verlauft durch den Anderungsbereich. Die KreisstraRe EBE 15
liegt im Westen in ca. 600 m Entfernung.

Abb.1  Plangebiet, ohne MaRRstab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 01.12.2023

Der Anderungsbereich wird derzeit als Intensivgriinland genutzt. Am Ortsrand liegen
einige junge Obstgehdlze im Plangebiet. Im Siuden und Westen grenzen landwirt-
schaftlich genutzte Flachen an. Im Osten befinden sich Fischteiche sowie im weiteren
Verlauf eine landwirtschaftliche Hofstelle mit gewerblicher Nutzung, weitere landwirt-
schaftliche Gebaude und ein Fahrsilo. Im Norden grenzt der Anderungsbereich an
das bestehende Wohngebiet.
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Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich in Privateigentum.

ErschlieBung

Die fur die Wohnbebauung vorgesehene Flache kann Uber die angrenzende 6&ffentli-
che Strale ,Quellenweg” verkehrlich und technisch erschlossen werden. Es besteht
eine Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz mit der Bushaltestelle Berganger,
Braunautal in ca. 350 m Entfernung in nordostlicher Richtung.

Emissionen

Die Larmemissionen kdnnen erst im nachfolgenden Bebauungsplan abschliel3end
bewertet werden. Von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen sind
Larm-, Staub- und Geruchsemissionen mit Auswirkungen auf den Anderungsbereich
zu erwarten. Es wird davon ausgegangen, dass die dstlich liegende landwirtschaftli-
che Hofstelle mit gewerblicher Nutzung in ausreichender Entfernung liegt, sodass
keine erheblichen negativen Auswirkungen durch Larm und Geruch anzunehmen
sind. Eine Einschatzung und Stellungnahme der Unteren Immissionsschutzbehdrde
wird erbeten.

Flora/ Fauna

Im Anderungsbereich sind keine Schutzgebiete des Naturschutzes oder amtlich kar-
tierte Biotope vorhanden.

Altlasten

Altlasten durch Auffullungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer ge-
werblichen Vornutzung des Geléndes oder aus Auffullungen ableiten lassen.

Denkmaler

Bodendenkmaler

Archéologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im ndheren Umfeld nicht
vermutet. Im Bereich von Bodendenkmaélern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler
zu vermuten sind, bedurfen Bodeneingriffe aller Art einer denkmalschutzrechtlichen
Erlaubnis geman Art. 7.1 BayDSchG.

Baudenkmaler

Das Baudenkmal D-1-8037-0155 (sog. "Schwedenkapelle) liegt ca. 100 m vom vor-
liegenden Anderungsbereich entfernt. Beeintrachtigungen des Wirkraums sind daher
nicht zu erwarten.
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Abb. 2  Baudenkmaéler, ohne MaRstab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Bayerischer
Denkmal-Atlas, Stand 01.12.2023

2.8 Wasser

2.8.1 Grundwasser

Im Anderungsbereich befinden sich keine Oberflachengewasser. GemaR Informati-
onsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete des Bayerischen Landesamtes fiir
Umwelt befindet sich das Plangebiet nicht im Umgriff von Uberschwemmungsgebie-
ten, Hochwasserrisikogebieten, Hochwasserentstehungsgebieten oder Wassersen-
siblen Bereichen. Trinkwasserschutzgebiete und Heilquellenschutzgebiete liegen ge-
mafl Umwelt Atlas Bayern Themenkarte ,Gewasserbewirtschaftung® ebenfalls nicht
innerhalb des Anderungsbereichs.

Ein wassersensibler Bereich liegt rund 70 m entfernt im Westen (Bayern Atlas, Maf3-
stab 1: 25 000). Laut Bayerischem Landesamt fir Umwelt - Hinweiskarte Oberfla-
chenabfluss und Sturzflut, verlauft ein moglicher Abfluss-Bereich/FlieRweg bei Stark-
regen mit starkem Abfluss ca. 65 -70 m aul3erhalb des Gebietes im Westen in Nord-
Sud-Richtung.

Abb. 3 Wassersensibler Bereich, ohne Maf3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 01.12.2023
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Abb. 4: Grundwassermessstelle, Gewéasserkundlicher Dienst Bayern, Stand 01.12.2023

Der Bemessungswasserstand wird aus den Bohrungen abgeleitet, da der nachste
offentliche Pegel ,Minster, mit einem HHW von 583m 0. NN bezogen auf die Gelan-
dehdhe des Bau-grundstiickes nicht als reprasentativ beurteilt wird. Stattdessen wird
der Bemessungswasser-stand auf eine Hohe von 530,25 m 0. NHN festgelegt.

Das Grundwasser liegt daher gemaf Bohrbefund unterhalb des Eingriffsfensters vo-
raussichtlicher Bauvorhaben. Allerdings kénnen aufgrund der Hanglage Einwirkun-
gen durch Schichtwasser und Starkregenniederschlage nicht ausgeschlossen wer-
den. Eigenschaften der Grindung und Schutzmaflinahmen vor wild abflieRendem
Niederschlagswasser sind daher vom Bauherrn individuell zu planen.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen
3.1 Landes- und Regionalplan

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) wurde im Jahr 2013 beschlossen
und seitdem 2018, 2019 und 2023 jeweils fortgeschrieben. Die aktuelle Fassung ist
seit dem 01.06.2023 in Kraft. Die Gemeinde Baiern ist hierbei dem landlichen Raum
zugeordnet. Das néachstgelegene Mittelzentrum ist die Stadt Grafing und die Ge-
meinde Ebersberg im Nordosten.
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Abb. 5 LEP Bayern Anhang 2 — Strukturkarte Ausschnitt, ohne Mal3stab, Stand: 15.11.2022
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Die folgenden Ziele und Grundséatze des LEP sind fir die vorliegende Flachennut-
zungsplananderung von Bedeutung.

3 Siedlungsstruktur

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(Z) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsein-
heiten auszuweisen.

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Fldchensparen
3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung grolerer Siedlungsflachen soll Giberwiegend an Standorten er-
folgen, an denen ein rdumlich gebindeltes Angebot an offentlichen und privaten
Dienstleistungs-, Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen in fu3laufiger Erreich-
barkeit vorhanden ist oder geschaffen wird.

Abb. 6 Ausschnitt aus der Karte Regionale Griinzuge — Regionalplan Region 14 (Gesamtfortschrei-
bung, Stand 13.03.2018), ohne Maf3stab

Der Regionalplan Minchen (Region 14) wurde in einer Gesamtfortschreibung tber-
arbeitet und ist seit 01.04.2019 in Kraft. Das Anderungsgebiet liegt nicht in einem
regionalen Griinzug. Ein Landschaftliches Vorbehaltsgebiet verlauft im Studen etwa
170 m vom Anderungsbereich entfernt. Im Umweltbericht werden zudem regionalpla-
nerische Aspekte ausfihrlich dargestellt.

3.2 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Baiern vom
30.06.2022 ist der Geltungsbereich als "Grunflache / Sportplatz" dargestellt. Im Rah-
men der 11. Anderung des Flachennutzungsplans wird diese Flache in Wohnbaufla-
che geéndert. Verbleibende Restflachen der Griinflache werden umgewidmet in ,Fla-
che fir die Landwirtschaft®.

Somit unterscheidet sich der Geltungsbereich der Anderung des Flachennutzungs-
plans von dem des Bebauungsplans ,Berganger - Quellenweg‘. Er umfasst auch die
Griunflachen sidlich des bestehenden Wohngebietes.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen BAI 1-11 Seite 7/13
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Eine ,Flache mit besonderer 6kologischer und gestalterischer Funktion® liegt, im Wes-
ten, unberuhrt und auBerhalb des Anderungsbereichs.

Im Nordosten des Gebietes liegt ein Ful3- und Radweg, der an den asphaltierten Ful3-
und Radweg entlang der Kappellenstral3e angebunden wird.
Ein ,geplanter Landschaftsbestandteil nach § 29 BNatSchG* wird im Sinne der 11.
FNP-Anderung reduziert. Wertgebende Elemente, wie die Teiche mit angrenzenden
Gehdlzstrukturen im Osten, bleiben erhalten und werden weiterhin als geplanter
Landschaftsbestandteil dargestellt.
Abb. 2  Ausschnitt aus dem rechtswirksamen digitalisierten Flachennutzungsplan in der Fassung v.
30.06.2022, ohne MaRstab
3.3 Bodenschutz

Im Jahr 2021 fihrte die Gemeinde Baiern ein Monitoring aller unbebauten Flachen im
Innenbereich durch mit dem Ziel, Potenziale der Innenentwicklung zu erkennen und
moglichenfalls zu aktivieren. Gemeindeweit wurden 2,68 ha unbebaute Flachen mit
Baurecht erhoben. Im Ortsteil Berganger sind etwa 1,15 ha Baullicken vorhanden.
Davon entfallen etwa 0,64 ha auf unbebaute Grundstiicke in Wohngebieten (siehe
folgende Abbildung).
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Legende

E:_:-E Bebauungsplan rechtskréftig
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Reines Waohngehiet

- Dorfgebiet

Gewerbegebiet

Im Ergebnis gibt es jedoch kein Innenentwicklungspotenzial, da es aufgrund entge-
genstehender Eigentimerinteressen sachlich nicht mdglich ist, eine gemeindlich ge-
plante bauliche Nutzung der Innenentwicklung zuzuordnen. Derzeit kann der Bedarf
an Wohnbauland lediglich Uber die Erschlie3ung neuer Bauflachen im Auf3enbereich
gedeckt werden.

Das Plangebiet greift aus in die freie Landschaft, bleibt jedoch beschrankt auf einen
Bereich, der bereits auf der gegeniiberliegenden StraRenseite bzw. Quellenweg be-
baut ist. Durch das Vorhaben wird einerseits eine Entwicklung, die nicht nach der
Mal3gabe flachensparenden Bauens erfolgte, verstarkt, indem Baurecht fur die der-
zeit unbebauten Flachen geschaffen wird. Andererseits bewirkt die bauliche Nachver-
dichtung eine bessere Ausnutzung der vorhandenen Infrastruktur.

Die Schaffung von Wohnbauflache im einem verkehrstechnisch erschlossenen Ge-
biet macht dariber hinaus aufwendige Mal3nahmen der Neuerschliel3ung andernorts
Uberflissig und erweist sich in diesem Zusammenhang als 6konomisch und klima-
freundlich. Die Ziele zur Minderung des Flachenverbrauches werden hierdurch zu-
mindest teilweise erflllt. Die Inanspruchnahme neuer Bauflachen erfolgt nur im not-
wendigen Umfang; die Bodenversiegelung ist durch entsprechende Festsetzungen
im Bebauungsplan auf das notwendige Maf3 zu begrenzen.
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Aus den oben genannten Griinden erweist sich das Plangebiet als geeigneter Stand-
ort fur die Entwicklung von Wohnbauland. Belange des Bodenschutzes werden be-
rcksichtigt.

3.4 Auslegungsfrist

Der Entwurf des Bauleitplanes mit der Begriindung und den wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wird fur die Dauer eines Monats,
mindestens jedoch fiur die Dauer von 30 Tagen, 6ffentlich ausgelegt.!

4, Stadtebauliches Konzept

In einem parallelen Bauleitplanverfahren wird ein Bebauungsplan ,Berganger — Quel-
lenweg“ aufgestellt. Vor der Ausarbeitung des Bebauungsplans wurden mehrere
stadtebauliche Entwiirfe erstellt, die im Gemeinderat abgestimmt wurden. Der vom
Gemeinderat ausgewahlte Entwurf dient als Grundlage fir den Rechtsplan.

Der schon vorhandene Quellenweg soll im Bereich der acht geplanten Grundstlicke
nach Siden verschwenkt und verbreitert werden, um eine angemessene Erschlie-
Bung zu sichern. Aufgrund der angestrebten Grundstiickszuschnitte ist eine Verlage-
rung der Verkehrsflache notwendig. Zuséatzlich kdnnen in diesem Zuge die benétigten
Besucherstellplatze fur die Anwohner hergestellt werden.

Der durchfahrende landwirtschaftliche Verkehr wird durch die gednderte Verkehrs-
fihrung nicht behindert, soll aber — zum Schutz der Anwohner — etwas verlangsamt
werden. Entlang des neuen StralRenabschnitts sollen ndrdlich und sidlich insgesamt
acht Wohngeb&ude angeordnet werden, welche die Wohnbebauung stdlich des Ka-
pellenwegs hangabwaérts fortfiihren. Entsprechend des vorhandenen Bedarfes wer-
den in dem zukinftigen Wohngebiet etwas geringere Grundstiicksgrol3en angeboten.
Der Hohenverlauf der Geb&ude leitet sich aus dem Gelande und den angrenzenden
Gebaudekubaturen ab. Somit entsteht eine Bebauung, die sich vom Kapellenweg
hangabwarts bis zum Ortsrand Richtung Suden abstuft.

Erganzend zu den aufgefihrten Gebaudestrukturen wird den Grundstiickseigenti-
mern die Moglichkeit zur zusatzlichen Errichtung von sog. Gartenwohnh&usern (Tiny-
Hausern) gegeben. Somit besteht die Option, unter Einhaltung der vorgegebenen
GRZ, zusatzlichen Wohnraum zum Hauptgebaude zu schaffen. Die Gartenwohnh&u-
ser werden als stadtebaulich verbindendes Element im gesamten Geltungsbereich
gesehen und sollen auch das ,Mehr-Generationen-Wohnen* unterstitzen.

Die vorhandenen Grinstrukturen zur Ortsrandeingrinung werden nach Siuden ver-
schoben und verbinden sich mit den dstlich angrenzenden Quellen, Teichen und Ge-
hdlzen. Unterstiitzt wird die Ortsrandeingriinung in diesem Bereich durch die stdlich
liegenden und gartnerisch gestalteten Privatflachen.

1 Nach aktuellem Kenntnisstand liegen keine wichtigen Griinde fiir eine langere Auslegungsdauer bei der Beteili-
gung der Offentlichkeit vor. Das Planvorhaben beinhaltet voraussichtlich keine ausgewdhnliche groRe Anzahl an
betroffenen erheblichen Belangen, keine besonders umfanglichen Unterlagen und keine anderen komplexen
Sachverhalte, die eine verlangerte Auslegung notwendig machen wiirden. Auch von Seiten der Offentlichkeit sind
derzeit noch keine Stellungnahmen bekannt, welche die Wahl einer langeren Auslegungsfrist erforderlich machen
kdnnten.
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Abb.8 Ausschnitt aus dem, im Parallelverfahren aufgestellten Bebauungsplan '‘Berganger - Quel-
lenweg', Architekten Hans & Baumann & Freunde, Stand 18.07.2023, ohne Maf3stab

Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Ausgleichsbedarf

Die Ermittlung erfolgt Gber den Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Ein Leitfaden® aus dem Jahr 2021.

Im Rahmen der 11. Anderung des Flachennutzungsplans werden durch die Darstel-
lung neuer Bauflachen Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild vorbereitet. Zur
Kompensation der Eingriffe sind Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft im Umfang von etwa 7.200 Wertpunkten erforder-
lich. Der genaue Kompensationsflachenbedarf wird auf Ebene des Bebauungsplans
in Abhangigkeit vom Umfang der MaZnahmen zur Vermeidung und Minimierung von
Beeintrachtigungen und vom MaR der Nutzung und der damit verbundenen Intensitat
es Eingriffs bestimmt. Ebenso werden die Flachen fir AusgleichsmaRnahmen auf
Ebene des Bebauungsplans festgelegt.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flachen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Méglichkeiten zur Klimaanpassung als sen-
sibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Flachen tber-
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plant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erflillen oder als Retentionsflachen die-
nen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-Senkenfunk-
tion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Anderungsbereich.

7. Alternativen

Ein Innenentwicklungspotenzial ist nicht vorhanden, da eine Zuordnung einer ge-
meindlich geplanten baulichen Nutzung zur Innenentwicklung aufgrund entgegenste-
hender Eigentimerinteressen objektiv nicht mdglich ist (siehe Punkt 3.3). Derzeit
kann der Bedarf an Wohnbauland lediglich tber die ErschlieRung neuer Bauflachen
im AufRenbereich gedeckt werden.

Im Jahr 2021 fuhrte die Gemeinde Baiern neben einem Monitoring aller unbebauten
Flachen im Innenbereich auch eine Erhebung aller unbebauten Bauflichen geman
Flachennutzungsplan durch.

Gemeindeweit wurden 1,05 ha unbebaute Flachen erhoben, die im FNP als Bauland
dargestellt werden. Auf den Ortsteil Berganger entfallen dabei lediglich 0,3 ha. Dabei
handelt es sich um ein bisher ungenutztes Flachenpotenzial ,Dorfgebiet* im Osten
des Ortsteils, angrenzend an das bestehende Dorfgebiet und das Gewerbegebiet
(siehe folgende Abbildung).

¥

Legende

Entwicklungsflachen (FNP)

// // Dorfgebiet

Ziel der gegenstandlichen 11. Anderung des Flachennutzungsplans ist es, den Bedarf
an Wohnraum fur Ortsanséassige im Ortsteil Berganger zu decken. Hierflr eignet sich
insbesondere eine Weiterentwicklung des im Sudwesten des Ortsteils gelegenen
Wohnstandortes (siehe folgende Abbildung rot umrandet) auf kurzfristig verfligbaren
Flachen (siehe folgende Abbildung rote Pfeile).
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