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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

In den vergangenen Jahren hat sich der 6stliche Teil Purfings weiterentwickelt und
verandert. Eine der bedeutendsten Neuerungen war die Nutzungsanderung des
Grundstiicks Fl.-Nr. 1234/2. Die aus der Brennereigenossenschaft hervorgegangene
Agrarhallengenossenschaft Purfing e.G. hat am 29.11.2022 einen Antrag auf Einlei-
tung eines Bauleitplanverfahrens fir das Grundstick Fl.-Nr. 1234/2, Gemarkung
Parsdorf, zur Ausweisung eines Gewerbestandorts gestellt. Der Bau- und Strafl3en-
ausschuss hat am 13.12.2022 der Einleitung des Bauleitplanverfahrens zugestimmit.

Der Flachennutzungsplan ist in diesem Bereich zu andern, da das Grundstlck FI.-Nr.
1234/2, Gemarkung Parsdorf, gemafR dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan
als landwirtschaftliche Flache dargestellt wird. Dort befindet sich die ehemalige Bren-
nereihalle. Um die bereits baulich genutzte Flache einer weiteren Nutzung zuzufih-
ren, soll diese Flache nun als Gewerbegebiet dargestellt werden.

AuRerdem wurde bei der Uberpriifung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans
festgestellt, dass es sinnvoll ist, den Anderungsbereich der 36. Flachennutzungsplan-
und Landschaftsplananderung auf den gesamten Bereich 0Ostlich der Neufarner
Stral3e, sudlich der Anzinger Stral3e sowie der Parkstrafl3e auszudehnen. Die an die
0.g. Lagerhalle angrenzende Wohnbebauung ist derzeit noch als landwirtschaftliche
Flache dargestellt. Die bestehende Bebauung am Ortsrand zieht sich weiter nach
Norden zur Anzinger Straf3e und nach Siden zum Schwammerlweg. Die Geb&ude
liegen teilweise im Geltungsbereich zweier Satzungen: der Ortsabrundungssatzung
Nr. 1 und der Einbeziehungssatzung Nr. 10. Im bisher rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan sind sie teilweise als Grunflache sowie als landwirtschaftliche Flache dar-
gestellt. Daher besteht auch hier das stadtebauliche Erfordernis einer Anpassung der
Darstellungen im Flachennutzungsplan.

Daruber hinaus ist sudlich der Parkstral3e auf dem Grundstuck Fl.-Nr. 1249/3 eine
seit vielen Jahren bestehende Lagerflache eines Gartenbaubetriebes vorhanden. Bei
der Hofubertragung wurde ein Teil der landwirtschaftlichen Halle am Ortsrand weiter-
gegeben, um dort den in der Familie bestehenden und wachsenden Garten- und
Landschaftsbaubetrieb nebst Lagerflache unterzubringen. Da es keine anderen Aus-
weichflachen gibt soll der Betrieb an diesem Standort gesichert werden.

Das Grundstuck FI.-Nr. 1251/1 Gemarkung Parsdorf, dass sich im Eigentum der Ge-
meinde befindet, soll in den Siedlungsbereich einbezogen werden und zukuinftig fur
kommunale Bauvorhaben zur Verfigung stehen. Es wird daher als Dorfgebiet darge-
stellt.

Anlass der 36. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich "Purfing - Ost,
Ostlich der Neufarner Stral3e, stdlich der Anzinger Stral3e und Parkstaf3e" ist somit,
dass sich die Entwicklung des dstlichen Ortsrandes des Ortsteils (OT) Purfing von der
Darstellung des Flachennutzungsplanes entfernt hat. Desweiteren sollen geringfu-
gige Arrondierungen vorgenommen werden, um eine moderate, organische Erweite-
rung des Siedlungsbereiches zu ermoglichen.

Das Ziel der Planung ist es, den Ortsrand planungsrechtlich zu sichern und die tat-
sachlichen baulichen Nutzungen des dstlichen Ortsrandes im Flachennutzungsplan
abzubilden. Der Beschluss zur Einleitung des Anderungsverfahrens wurde am
18.04.2024 gefasst.
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3.1

Stand der Flachennutzungsplanung

Die Gemeinde Vaterstetten verflgt tUber einen rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan, der die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung ihres Gemeindegebiets sicher-
stellt. Die 17. Anderung des Flachennutzungsplanes, die im Zuge der Einarbeitung
des Landschaftsplans erstellt wurde, stellte die letzte umfassende und gemeindeweit
flachendeckende Aktualisierung dar. Sie trat durch ortsiibliche Bekanntmachung am
25.03.2013 in Kraft. Die 17. Anderung des Flachennutzungsplans legt keine neuen
Bauflachen fest, sondern stitzt sich auf die Ausweisungen des Flachennutzungs-
plans von 1993 sowie auf alle bis zur 17. Anderung vorgenommenen Anpassungen
und laufenden Bebauungsplane. Die zuklnftige Entwicklung von Bauland wird im
2012 verabschiedeten Gemeindeentwicklungsprogramm (GEP) behandelt.

Nach der 17. Anderung wurden zahlreiche Anderungen und Berichtigungen aufgrund
von Bebauungsplanverfahren vorgenommen und auf vier Ortsteile der Gemeinde auf-
geteilt: Baldham, Baldham Dorf, Parsdorf und Vaterstetten. Die gegenstandliche An-
derung des Flachennutzungsplans ist die erste nach der 17. Anderung, die sich auf
den OT Purfing auswirkt.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Laut dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), in der rechtsverbindlichen
Fassung vom August 2013, inklusive Teilfortschreibung vom 01.06.2023, ist die Ge-
meinde Vaterstetten dem Verdichtungsraum Minchen (LEP 2.2.1 (Z)) zugeordnet
und weist eine Uberdurchschnittliche Verdichtung und hohe Einwohnerzahl auf. Dies
geht einher mit einem hohen Nutzungs- und Bevdlkerungsdruck.

Gemal LEP Bayern sollen die Verdichtungsraume so entwickelt und geordnet wer-
den, dass sie nicht nur ihre zentralen Aufgaben fir die Gesamtentwicklung des Lan-
des erfiullen, sondern auch eine rdumlich ausgewogene, sozial und 6kologisch ver-
tragliche Siedlungs- und Infrastruktur fir Wohnen, Gewerbe und Erholung sicherstel-
len. Dabei gilt es, Missverhéltnissen in der Entwicklung der Bevolkerungs- und Ar-
beitsplatzstruktur entgegenzuwirken, eine umweltvertragliche Bewaltigung des hohen
Verkehrsaufkommens zu fordern und eine angemessene Infrastruktur zu gewahrleis-
ten. Sie verfigen Uber eine dauerhaft funktionsféhige Freiraumstruktur und sollen so
entwickelt werden, dass ausreichend Gebiete fur die land- und forstwirtschaftliche
Nutzung erhalten werden (LEP 2.2.7 (G)).
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Abb. 1 Ausschnitt aus dem LEP Bayern Anhang 2 - Strukturkarte, ohne Mal3stab,
Stand: 11.2022
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Das LEP Bayern nennt folgende Ziele und Grundsétze mit Bezug auf das gegen-
standliche Anderungsverfahren:

1 Grundlagen und Herausforderungen

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

1.1.1 | Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(2) In allen Teilrhumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit
maoglichst hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Po-
tenziale der TeilrAume sind weiter zu entwickeln. Alle Gberortlich raumbedeut-
samen Planungen und MaRnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels
beizutragen.

(G) Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereit-
stellung und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen
der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen,
wo zur Sicherung der Versorgung erforderlich auch digital, geschaffen oder
erhalten werden.

1.1.2 | Nachhaltige Raumentwicklung

(2) Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspruchen und 6kologischer Belast-
barkeit ist den 6kologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten
eine wesentliche und langfristige Beeintrachtigung der natirlichen Lebens-
grundlagen droht.

1.2.2 | Abwanderung vermindern und Verdrangung vermeiden

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und Mal3nahmen die Mo6g-
lichkeiten

- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplat-
zen,

- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Wohn-, Arbeits- und Le-
bensumfelds insbesondere fur Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studen-
ten sowie fur Familien und &ltere Menschen

genutzt werden.

3 Siedlungsstruktur
3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flachenspa-
ren
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3.2

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorien-
tierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Berticksichtigung des demo-
graphischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der
Schonung der natiirlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhan-
genden Landschaftsraume ausgerichtet werden.

(G) Die Entwicklung von Flachen fir Wohnzwecke, gewerbliche Zwecke sowie fir
Versorgungs- und Freizeiteinrichtungen soll abgestimmt erfolgen. Ergéanzend
kann auf der Grundlage interkommunaler Entwicklungskonzepte ein Aus-
gleich zwischen Gemeinden stattfinden.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

2) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten auszuweisen. Ausnahmen sind zulassig, wenn ...
5 Wirtschaft

5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir
die leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fir die
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert wer-
den.

5.4 Land- und Forstwirtschaft

5.4.1 | Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen

(G) Die rAumlichen Voraussetzungen fir eine vielfaltig strukturierte, multifunktio-
nale und bauerlich ausgerichtete Landwirtschaft und eine nachhaltige Forst-
wirtschaft in ihrer Bedeutung fur die verbrauchernahe Versorgung der Bevol-
kerung mit nachhaltig erzeugten Lebensmitteln, erneuerbaren Energien und
nachwachsenden Rohstoffen sowie fir den Erhalt der nattrlichen Ressourcen
und einer attraktiven Kulturlandschaft und regionale Wirtschaftskreislaufe sol-
len erhalten, unterstitzt und weiterentwickelt werden.

7 Freiraumstruktur

7.1 Natur und Landschaft

7.1.6 | Erhalt der Arten- und Lebensraumvielfalt, Biotopverbundsystem

(G) Lebensrdume fir wildlebende Tier- und Pflanzenarten sollen gesichert und
insbesondere auch unter dem Aspekt des Klimawandels entwickelt werden.
Die Wanderkorridore wildlebender Arten an Land, im Wasser und in der Luft
sollen erhalten und wiederhergestellt werden.

Regionalplan Minchen (RP)

Der Regionalplan (RP) fur die Region Munchen 14 (Stand vom 01.04.2019) hat die
Aufgabe, Ziele und Grundséatze der Raumordnung auf der Ebene der Region aufzu-
stellen und fortzuschreiben. Das im Regionalplan als Grundzentrum ausgewiesene
Vaterstetten mit dem OT Purfing liegt im Verdichtungsraum.

Purfing liegt am Rande des Landschaftsschutzgebietes Anzinger Forst und im Regi-
onalen Griinzug (Eberberger Forst/ Messestadt Riem) in einem dkologisch wertvollen
und schutzwirdigen Bereich. Das landschaftliche Vorbehaltsgebiet erstreckt sich
nordlich und nordwestlich von Purfing. Zudem liegt Purfing an der Grenze zwischen
zwei bedeutenden Landschaftsraumen, dem Isen-Sempt-Hugelland (Waldreiche Alt-
morane zwischen Poing und Markt Schwaben mit Hangkante zwischen Finsing, Poing
und Purfing) im Norden und der stidlichen Miinchner Ebene (Forstinniger und Anzin-
ger Sempt) im Suden.
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Abb. 2 Regionalplan der Region 14 - Minchen, Sieldung und Versorgung, ohne MafRstab, Quelle:
www.region-muenchen.com, © Regionaler Planungsverband Miinchen, Stand: 2019

Folgende Ziele und Grundsatze des Regionalplans Minchen sind fir die FNP-
Neuaufstellung von Bedeutung.

Teil A

Al Herausforderungen der regionalen Entwicklung

1 Siedlung und Mobilitat

G1l5 Die Freirdume sollen gesichert werden.

4 Klimawandel und Lebensgrundlagen

G4.1 Die Region soll integriert und ressourcensparend weiterentwickelt werden.

G4.2 Freiflachen und ihre Funktionen sollen erhalten und geschitzt werden.

Z4.3 Klimatisch bedeutsame Freiflachen und wichtige Freiflachen zur Pufferung extremer Wetterer-
eignisse sind zu erhalten.

Teil B

Bl Naturliche Lebensgrundlagen

1 Natur und Landschaft

1.1 Leitbild der Landschaftsentwicklung

G111 Es ist von besonderer Bedeutung, Natur und Landschaft in allen Teilraumen der Region
o fUr die Lebensqualitat der Menschen
e zur Bewahrung des kulturellen Erbes und
e zum Schutz der Naturgtter zu sichern und zu entwickeln.
In Abstimmung der 6kologischen, 6konomischen und sozialen Erfordernisse sind bei der Ent-
wicklung der Region Miinchen
e die landschaftlichen Eigenarten und das Landschaftshild
e die unterschiedliche Belastbarkeit der einzelnen TeilrAume und larmarmer Erholungsgebiete
¢ die Bedeutung der landschaftlichen Werte und
e die klimafunktionalen Zusammenhange zu bertcksichtigen.
Hierzu sollen in allen Regionsteilen die Funktionen der natiirlichen Lebensgrundlagen Boden,
Wasser und Luft sowie die landschaftstypische naturliche biologische Vielfalt nachhaltig gesi-
chert werden. Visuell besonders pragende Landschaftsstrukturen sollen erhalten werden.
Die Fragmentierung von Landschaftsraumen soll méglichst verhindert werden.

1.2 Landschaftliche Vorbehaltsgebiete
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G1l.z21 In den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten soll die Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts gesi-
chert oder wiederhergestellt werden, die Eigenart des Landschaftsbildes bewahrt und die Erho-
lungseignung der Landschaft erhalten oder verbessert werden.

1.2.2 Landschaftsraume

G Im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet Forstinniger und Anzinger Sempt (06.2) ist auf folgende

1.2.2.06.2 Sicherungs- und Pflegemaflinahmen hinzuwirken
e Sicherung der Grundwasserverhéltnisse
e Extensivierung der landwirtschaftlichen Nutzung
e Erhaltung und Entwicklung der Gewassersysteme und der Aue
e Sicherung und Entwicklung als naturnaher Naherholungsraum

G Im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet Waldreiche Altmoréne zwischen Poing und Markt Schwa-

1.2.2.08.1 ben mit Hangkante zwischen Finsing, Poing und Purfing (08.1) ist auf folgende Sicherungs- und
Pflegemal3nahmen hinzuwirken
e Erhaltung der kleinstrukturierten Nutzungsmosaike und der kulturlandschaftlichlandlichen

Qualitaten
e Sicherung als Erholungslandschaft
e Erhaltung der landschaftlich markanten Hangkante und Schutz vor jedweder Bebauung

B Il Siedlung und Freiraum

1 Leitbild

G1l.z2 Die Siedlungsentwicklung soll flachensparend erfolgen.

Z14 Wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung sind aufeinander abzustimmen.

G1l5 Eine enge verkehrliche Zuordnung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung
soll erreicht werden.

2 Siedlungsentwicklung (allgemein)

222 Eine organische, ausgewogene Siedlungsentwicklung ist allgemeingiltiges Planungsprinzip
und in allen Gemeinden zulassig.

G224 Gemeindeubergreifende Losungen der Siedlungsentwicklung sollen angestrebt werden, insbe-
sondere bei der gewerblichen Entwicklung. Diese soll mit der wohnbaulichen Entwicklung ab-
gestimmt werden.

4 Siedlungsentwicklung und Freiraum

Z43 Landschaftsbildpragende Strukturen, insbesondere Rodungsinseln, Hangkanten, Steilhange,
Waldrander, Feucht- und Uberschwemmungsgebiete, sind zu erhalten.

Z4.6 Die Siedlungsentwicklung ist durch ein tberértliches, vernetztes Konzept der im Folgenden be-
stimmten regionalen Grunziige und Trenngriins als Grundgerist eines raumlichen Verbundsys-
tems zur Freiraumsicherung und —entwicklung zu ordnen und zu gliedern.

Z46.1 Regionale Griinziige dienen

e der Verbesserung des Bioklimas und der Sicherung eines ausreichenden Luftaustau-

sches

e der Gliederung der Siedlungsraume

e der Erholungsvorsorge in Siedlungsgebieten und siedlungsnahen Bereichen.
Die regionalen Griinzuge durfen Uber die in bestehenden Flachennutzungsplanen dargestellten
Siedlungsgebiete hinaus nicht geschmalert und durch gréRere Infrastrukturmaf3nahmen nicht
unterbrochen werden. Planungen und MafRhahmen sind im Einzelfall und zur organischen Ent-
wicklung von Nebenorten mdglich, soweit die jeweilige Funktion gemaR Absatz 1 nicht entge-
gensteht.

B IV Wirtschaft und Dienstleistungen

1 Leitbild

G1.2 In allen Teilrdumen soll eine ausgewogene Entwicklung erfolgen

G13 Es sollen gute Voraussetzungen und Bedingungen fir eine zukunftsfahige Entwicklung der Wirt-
schaft geschaffen werden.

Z1.8 Die Funktionsfahigkeit der Land- und Forstwirtschaft soll gesichert werden.
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Regionale Wirtschaftsstruktur

G2.1.

In allen Teilraumen der Region sollen wohnortnahe Arbeitspléatze erméglicht werden.

G224

Dezentrale, wohnortnahe Handwerksstrukturen sollen erhalten und soweit moglich durch An-
siedlung neuer Handwerksbetriebe gestarkt bzw. wieder hergestellt werden. Dem Flachenbe-
darf bestehende Handwerks- und Gewerbebetriebe soll vorrangig Rechnung getragen werden.

Land- und Forstwirtschaft

G6.1

Kulturlandschaft und Flachen fiir eine vielfaltige und leistungsféhige Land- und Forstwirtschaft,
insbesondere zur Produktion von Nahrungsmittel und des nachwachsenden Rohstoffes Holz,
sollen erhalten werden.

G6.2

Es soll darauf hingewirkt werden, dass die land- und forstwirtschaftliche Produktion moglichst
umweltschonend erfolgt.

G6.3

Die Auswahl von Kompensationsmafinahmen soll mit den Erfordernissen einer bedarfsgerech-
ten landwirtschaftlichen Produktion abgestimmt werden.

3.3

3.4

Beriicksichtigung von LEP und RP in der Planung

Die gegenstandliche Anderung sichert Arbeitsplatze, indem die planungsrechtliche
Genehmigungsfahigkeit der gewerblichen und landwirtschaftlichen Nutzungen im An-
derungsbereich hergestellt bzw. gesichert wird. Dies fuhrt zu einer Starkung des land-
lichen Raumes. Die Entwicklung kann als ressourcenschonend eingeschatzt werden,

leitplanung soll zur Ordnung und Steuerung des Bestandes, d.h. auch dessen plane-
rischer Begrenzung dienen.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans wird auch der aktuelle Zustand von Na-
tur und Landschatt erfasst. Die noch vorhandenen Grinstrukturen werden in der Plan-
darstellung erfasst und kdbnnen daher bei der nachfolgenden Bebauungsplanung be-
ricksichtigt werden. Die Zielsetzung des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes wird
gestarkt, indem die stadtebauliche Entwicklung gesteuert und geordnet wird. Die Frei-
raume werden erfasst und vor einer weiteren unbeabsichtigten Bebauung freigehal-
ten.

Die beabsichtigte Art der baulichen Nutzung (Dorf- und Gewerbegebiet) starkt den
Bestand land- und forstwirtschaftlicher Betriebe. Dadurch kann auch die Nutzungsmi-
schung zwischen Wohnen, Gewerbe sowie Land- und Forstwirtschaft im Plangebiet
unterstutzt werden.

Regionaler Griinzug

Da sich der Anderungsbereich innerhalb des Regionalen Griinzugs ,Ebersberger
Forst /Messestadt Riem“ befindet und ein unbebauter Bereich in den Siedlungszu-
sammenhang miteinbezogen werden soll, ist das Vorhaben darauf zu prifen, ob es
den Funktionen des Regionaler Griinzugs nicht entgegensteht.

Das Ergebnis der Prifung ist dem Umweltbericht Kapitel 5.10 ,Regionaler Griinzug*
zu entnehmen. Das Vorhaben der Flachenarrondierung beeintrachtigt demnach nicht
die Funktionen des Griinzugs und ist mit den Zielen und Funktionen des Griinzuges
vereinbar.

Rechtswirksamer Flachennutzungsplan (FNP)

Die Gemeinde Vaterstetten verfugt tber eine Fortschreibung des Flachennutzungs-
plans mit integriertem Landschaftsplan, der mit 6ffentlicher Bekanntmachung vom
25.03.2013 rechtswirksam geworden ist.
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Abb. 3 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP, ohne MaRstab mit Lage der 36. Anderung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan sind folgende Elemente dargestellt: Inner-
halb des Anderungsbereiches sowie an dessen ¢stlicher und siidostlicher Grenze
sind "Flachen fur Landwirtschaft" dargestellt. Im Norden des Geltungsbereiches hebt
sich eine "Grunflache" hervor.

Zudem ist der groRte Teil des Anderungsbereichs als "Dorfgebiet" dargestellt, wobei
eine Unterteilung in zwei Dorfgebiete gemanR dem Maf3 der baulichen Nutzung erfolgt.
Diese Unterteilung zeigt sich in unterschiedlichen Grundflachenzahlen: "Baugebiets-
nummer 1a" entlang der Neufarner Straf3e mit einer GFZ von 0,40 und "Baugebiets-
nummer 2" im Stdosten mit einer GFZ von 0,25.

Der Anderungsbereich stellt auRerdem eine "wichtige Radwegeverbindung" entlang
der Nord- und Westgrenze dar. Eine weitere wichtige Radwegeverbindung verlauft in
West-Ost-Richtung Uber die Parkstraf3e. Zusatzlich verlauft die "Uberdrtliche Haupt-
verkehrsstraRe", d.h. die Neufarner Stral3e entlang der westlichen Grenze und ver-
bindet den OT Purfing Uber die A 94 und die Bundesstrafl3e 304 (B 304) mit der Lan-
deshauptstadt Minchen.
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35 Gemeindeentwicklungsprogramm (GEP) Vaterstetten

Der Gemeinderat hat nach tUber zwei Jahren Beratungszeit am 1. Marz 2012 das
Gemeindeentwicklungsprogramm (GEP) Vaterstetten beschlossen. Das GEP, das
auf den Erkenntnissen der 2007 abgeschlossenen "Zukunftswerkstatt" aufbaut, zielt
auf die stadtebauliche Entwicklung ab und umfasst Themen wie Siedlungsstrukturen,
Gewerbe und Gemeinbedarfsflachen. Nachfolgend werden relevante Leitsatze des
Gemeindeentwicklungsprogramms (GEP) zu den Inhalten des Anderungsbereichs

vorgestellt.

Allgemeine und fachspezifische Ziele und Grundséatze zur Gemeindeentwick-
lung

b)

Stellung der Gemeinde in der Region

(b1)

Der hohe Anteil nicht besiedelter Flachen und die Siedlungsstruktur in den
Ortschaften Parsdorf, Neufarn, Wei3enfeld, Baldham-Dorf, Purfing und Her-
golding bilden ein Bindeglied zur weitlaufigen Struktur der Landschaft und zu
den Nachbargemeinden.

Die Ortschaften (Parsdorf, WeilRenfeld, Neufarn, Baldham-Dorf, Purfing und
Hergolding) sind in erster Linie mit Durchgangsverkehr belastet. Zur Verbes-
serung der Situation sollen die Mdglichkeiten ausgeschopft werden, die Orts-
durchfahrten fur den Durchgangsverkehr unattraktiver zu machen, insbeson-
dere soll auch hier durch bauliche und Verkehrsordnungs-Mafnahmen auf ei-
nen Verkehrsfluss auf einem reduzierten Geschwindigkeitsniveau hingewirkt
werden.

Ausrichtung der Gemeindeentwicklung allgemein

(c2)

Der gewerbliche Sektor soll gestarkt werden, soweit eventuell resultierende
negative Auswirkungen in engen Grenzen gehalten werden kénnen. Hierbei
soll durch eine mdglichst hohe Diversitat von Gewerbe- und Dienstleistungs-
betrieben die Abhé&ngigkeit der Gemeindeentwicklung von konjunkturellen
Zyklen minimiert werden.

d)

AuRere und innere Strukturentwicklung der Ortsteile der Gemeinde

ds)

Ein hohes MalR an Begrinung innerhalb bebauter Flachen wird angestrebt.
Die Gemeinde schopft die rechtlichen Mittel zum Erhalt bzw. Ersatz von Be-
wuchs vor Ort aus.

d7)

Gewerbe und neue Wohngebiete diurfen mit ihren Folgewirkungen einzelne
Ortsteile nicht einseitig belasten; fur unvermeidbare Belastungen ist Ausgleich
zu schaffen.

Bauliche Entwicklung: Bildungs-, Kultur-, Sport- und Freizeiteinrichtungen;
Gewerbe; Wohnen

(e2)

Das Gewerbe in der Gemeinde soll:

die in der Gemeinde wohnenden und arbeitenden Birger versorgen;
die Einnahmen der Gemeinde durch Gewerbesteuer verbessern;
die Attraktivitat der Gemeinde flr die Burger steigern;

durch Agglomeration bereits vorhandenes Gewerbe starken und
wohnortnahe Arbeitsplatze schaffen.

(e3)

Die Wohngebiete in der Gemeinde sollen allgemein:

e im Ubergangsgebiet zwischen der groRstadtischen Siedlungsdichte
der Metropole Miinchen und dem landlichen Raum ruhiges Wohnen
in naturnaher Umgebung gewahrleisten,

e insbesondere fur Familien ausreichend private und 6ffentliche Frei-
raume zur Verfligung stellen,
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4.1

4.2

e mit abwechslungsreichen Siedlungs- und Bauformen den aufgrund
der Demografieentwicklung und der Lebensphasen sich dndernden

Wohnanforderungen gerecht werden.

Bericksichtigung in der Planung

Die gegenstandliche 36. Flachennutzungsplananderung bericksichtigt die Inhalte
des GEP. Es unterstiitzt die Genehmigungsfahigkeit vorhandener und geplanter ge-
werblicher Nutzungen und sichert damit Arbeitsplatze und Gewerbesteuereinnah-
men. Es werden wohnortnahe Arbeitsplatze im landlich gepragten Ortsteil Purfing ge-
halten. Vorhandener Baumbestand wird dokumentiert, um die Begriinung im Ort zu
sichern und den Erhalt zu fordern.

Angaben zur Anderungsflache

Lage

Das Gebiet der 36. Anderung liegt im OT Purfing der Gemeinde Vaterstetten und er-
streckt sich entlang der Ostseite der Neufarner Straf3e, die als Nord-Sud-Achse von
Purfing dient. Es wird im Norden von der Anzinger Stral3e begrenzt und weist eine
Anbindung Uber die Neufarner Stral3e im Norden an die A 94 sowie uber die Wol-
fesinger Strafl3e im Stiden an die Staatsstraf3e (St) 2081 auf.

EET S

Abb. 4 Plangebiet, ohne Maf3stab, Quelle: Geobasisdaten© Bayerische Vermessungsverwaltung 2023,
und eigene Bearbeitung

Nutzungen

Das Gebiet zeichnet sich durch eine gemischte Nutzung mit moderatem Schwerpunkt
bei der Wohnnutzung aus. Die Mischnutzung ist durchweg erkennbar und pragt das
Ortsbild.
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4.3

Im Anderungsbereich befinden sich Handwerks- und Gewerbebetriebe, ein gastrono-
mischer Betrieb sowie landwirtschaftliche Betriebe. Ergénzend hierzu befindet sich
im nordostlichen Teil des Plangebietes eine amtlich festgesetzte Ausgleichsflache.
Die miteinbezogenen Flachen im Siden weisen eine intensive landwirtschaftliche
Nutzung auf.

Flora und Fauna, Schutzgebiete

Der Anderungsbereich der 36. Anderung des Flachennutzungsplans liegt in der Nahe
von Schutzgebieten und Biotopen. Besonders hervorzuheben ist eine Ausgleichs-
und Ersatzflache (OFK-Lfd-Nr. 134282) mit einer GroRe von 0,207 ha im nordostli-
chen Teil des Anderungsbereiches. Diese Flache wurde als Ausgleichsflache fir die
Einbeziehungssatzung Nr. 10 "Purfing-Ost" (in abgewandelter Geometrie) festge-
setzt. Es werden Hecken, Geblische und Gehdlzkulturen entwickelt.

ohne geschutzte Anteile
Utzten Anteilen

DLJ"CSC"S\‘I{-SC'\E;&C et

| Okoflachenkataster (Ausgleich/Ersatz)

Abb. 5 Naturschutzgebiete und Biotope, ohne MafR3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung,
Bayerischer Atlas, Stand 15.05.24

Erganzend zu der genannten Ausgleichsflache befinden sich in der Nahe des Ande-
rungsbereichs;

o Ausgleichs- und Ersatzflachen ((")FK-Lfd-Nummern 192367, 1011132,
1011133, 1011135 und 93328 mit griiner Schraffur gezeichnet) und im Norden
OFK-Lfd-Nr. 170161 (Schraffur in Ocker).

o das kartiertes Biotop ,Weiher o6stlich Purfing (Biotop-Teilflachen Nr.7837-
0028-003)"

e das Biotop ,Extensivwiese am nordostlichen Ortsrand von Purfing“ (Biotopt-
eilflachen Nr. 7837-0017 (in rosa)

Zudem befindet sich die Grenze des Landschaftsschutzgebiets Ebersberger Forst
(LSG-00354.01) in einer fu3laufigen Entfernung von 300 m éstlich vom OT Purfing.

Der Anderungsbereich ist mit einer guten Durchgriinung ausgestattet, die sich insbe-
sondere in den Bestandsbaumen zeigt. Ausgedehnte private Garten unterstiitzen das
Erscheinungsbild.
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4.4

4.5

Altlasten

Im Geltungsbereich der Flachennutzungsplané&nderung sind, laut aktueller Datenlage
des Altlasten-, Bodenschutz-, und Deponieinformationssystems (ABuDIS) fir den
Landkreis Ebersberg, keine gefahrenverdéachtigen Flachen mit erheblichen Bodenbe-
lastungen oder sonstigen Gefahrenpotentialen bekannt, die in negativer Weise auf
das Schutzgut Boden - Mensch und Boden - Grundwasser im Geltungsbereich der
0.9. Flachennutzungsplananderungen einwirken kdnnen.

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.

Neben dem Sickerteich auf der Nord-/ Ostseite des Brennerei-Grundsticks FI.-Nr.
1234/2, der zum Teil mit Erde aus dem Reinigungsprozess von Kartoffeln verfullt
wurde, befindet sich ein Pumpenschacht auf der Nordseite des Teichs. Des Weiteren
existiert auf der Nord-/ Westseite eine weitere, mit Bauschutt u.a. verflillte, betonierte
ehemalige Auffanggrube mit einem Fassungsvermdgen von ca. 300 m3.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass optische oder organoleptische Auffallig-
keiten des Bodens, die bei Aushubarbeiten festgestellt werden und die auf eine
schédliche Bodenverdnderung oder Altlast hindeuten, unverziglich dem Landratsamt
mitzuteilen sind (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Bei erforderlichen Erd-
bewegungen ist der Oberboden zu sichern.

Denkmaler

Im Anderungsbereich sind keine Baudenkmaler vorhanden. Allerdings befindet sich
in unmittelbarer Nahe die katholische Filialkirche St. Laurentius, die unter der Akten-
nummer D-1-75-132-9 als Baudenkmal registriert ist. Diese noérdlich des Anderungs-
bereiches gelegene Kirche sowie das dazugehdrige Bodendenkmal (D-1-7837-0040)
ist von herausragendem Wert fir den OT Purfing und tragt wesentlich zur historischen
Bedeutung des Gebietes bei. In der weiteren Umgebung des Gebietes befinden sich
drei weitere Bodendenkmaler;

o Verebnete Grabhiigel vorgeschichtlicher Zeitstellung (D-1-7837-0082) im Os-
ten

e Siedlung vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung (D-1-7837-0083) im Stden

e Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung, u.a. des Neolithikums (D-1-7836-
0140) im Nordwesten
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Abb. 6 Bau- und Bodendenkmaéler, ohne MaR3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Baye-
rischer Denkmal-Atlas, Stand 15.05.24

Die tatsachliche Ausdehnung der Bodendenkmaler um den OT Purfing ist bisher nicht
abschliel’end geklart. Zudem wird der Ort ,Purolfinga“ mit der Kirche St. Laurentius
bereits im Jahr 806 erstmals in den Freisinger Traditionen erwahnt. Daher sind auf-
grund der hohen Bodengiite (L6Rlehm) und der Bodendenkméaler im Umfeld des An-
derungsbereiches bisher unbekannte Bodendenkmaler der Vor- und Friihgeschichte
und des Mittelalters zu vermuten.

Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler zu ver-
muten sind, bedurfen Bodeneingriffe aller Art daher einer denkmalrechtlichen Erlaub-
nis geman Art. 7 Abs. 1 BayDSchG. Im Bereich bekannter Bodendenkmaler ist dar-
Uber hinaus der Einsatz technischer Ortungsgeréate, die geeignet sind, Denkmaler im
Erdreich aufzufinden (z. B. Metallsonden), gemaR Art. 7 Abs. 6 BayDSchG verboten.
Fur berechtigte berufliche Interessen (z. B. KampfmittelrAumung, landwirtschaftliche
Zwecke oder arch&ologische Fachfirmen) kann die Erlaubnis erteilt werden.

Weitere Planungen im N&hebereich bedirfen daher der Absprache mit den zustandi-
gen Denkmalbehoérden: Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege und Untere Denk-
mlaschutzbehdrde im Landratsamt.

ohnehin bestehende Meldepflicht bei evtl. zu Tage tretenden Bodenfunden an das
Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde beim Landrat-
samt wird hingewiesen.

Wasserwirtschaft

Im Geltungsbereich sowie in der ndheren Umgebung befinden sich keine Heilquel-
lenschutzgebiete oder Trinkwasserschutzgebiete. In der Mitte des Anderungsbe-
reichs wird das Flurstiick Nr. 1224/2 als Sickerbecken genutzt, in das ein Regenwas-
serkanal entwéassert. Die Flache ist im Eigentum der Gemeinde Vaterstetten.

Die Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut weist Abfliisse und Aufstauberei-
che im Anderungsbereich aus.
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Abb. 7, Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut, ohne Mal3stab, Quelle: Herausgeber: Bayeri-
sches Landesamt fir Umwelt (LfU), 86179 Augsburg, Stand Mai 24

,Lokale Uberflutungen der Gelandeoberflache infolge von Starkregenereignissen
kénnen grundsatzlich Uberall auftreten. Fir die in der Karte dargestellten Bereiche
konnten jedoch Hinweise auf eine potentiell erhthte Uberflutungsgefahrdung ermittelt
werden. Die Hinweise basieren auf der Annahme, dass sich nach heftigen Starkrege-
nereignissen oberflachlich abflieRendes Wasser in Abhangigkeit von der Topografie
in FlieBwegen konzentriert, in Gelandesenken ansammelt und sich vor Durchlassen
und kleinen Brucken aufstauen kann.

Fur potentielle FlieBwege nimmt die Hinweiskarte eine 3-stufige Unterteilung vor (ma-
Riger Abfluss (gelb), erhéhter Abfluss (orange), starker Abfluss (rot)). Gelandesenken
und potentielle Aufstaubereiche werden lila dargestellit.

Alle Oberflachengewésser (Flie3gewasser und stehende Gewasser) sind in der Hin-
weiskarte in blau dargestellt. Insbesondere kleinere Bache, aber auch Uferbereiche
von groBeren Gewassern konnen durch Oberflachenabfluss und plétzlich auftretende
Sturzfluten betroffen sein. Beige/braun dargestellte wassersensible Bereiche liefern
erganzend dazu bodenkundliche Hinweise auf potentielle Uberflutungen.”

(Quelle:https:/iwww.Ifu.bayern.de/wasser/starkregen_und_sturzfluten/hinweiskarte/index.htm)

Gemall Wasserhaushaltsgesetz (WHG) muss bei Bebauung bzw. Veranderung des
Gelandes eine benachteiligende Auswirkung auf Ober- und Unterlieger vermieden
werden. Somit ist der Durchfluss durch das Grundstiick unveréandert zu lassen. Erfor-
derliche MalRnahmen kénnen nur in einem Bebauungsplan festgesetzt werden, daher
erfolgen auf Ebene der Flachennutzungsplandnderung zunéchst nur Hinweise auf
eine grundsatzliche Gefahrdung von Teilflachen des Anderungsbereiches.

Fir die Umsetzung von baulichen Sicherungsmalinahmen sind grundsétzlich die
Bauherren verantwortlich, siehe hierzu Hinweise Arbeitshilfe ,Hochwasser- und
Starkregenrisiken in der Bauleitplanung®. Der Unterlage ist zu entnehmen:

"Risikoreduktion wird nur dann erfolgreich sein, wenn kommunale Verantwortung und
private Verantwortung Hand in Hand gehen. Die Bauleitplanung hat dabei durch we-
sentliche und verbindliche Vorgaben eine tragende Rolle zur Schadensreduktion. Zu-
dem soll sie durch nachrichtliche Hinweise wasserrechtlicher Gebietskategorien (§ 9
Abs. 6a BauGB) auch Burger, Planer und Bauherrn fiir entsprechende Gefahren sen-
sibilisieren, denen ggf. im Wege der Eigenversorge Rechnung getragen wird. Der
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Grundsatz der Eigenverantwortung und das Gebot der Schadensreduktion sind in § 5
Absatz 2 WHG verankert. Die Privatperson ist grundséatzlich fur die Sicherheit der auf
ihrem Grund und Boden befindlichen Guter verantwortlich. Bei Gebauden tragt sie die
Verantwortung fur die angepasste Ausfiihrung und den sachgerechten Unterhalt wei-
tergehender ObjektschutzmaBRhahmen bzw. die finanzielle Vorsorge. Fir die fachge-
rechte Planung und Ausflhrung sind die beauftragten Architekten, Baumeister und
Handwerker im Rahmen ihrer beruflichen Sorgfaltspflicht verantwortlich. Merkblatter,
Regelwerke und Baunormen geben dazu Anhaltspunkte. Schutzmal3nahmen missen
fur den Einzelnen aber verhaltnismafiig und sozial vertraglich sein."

(Quelle: https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/hochwasser/doc/arbeitshilfe.pdf)

Boden

Der Anderungsbereich stellt sich topografisch als nahezu eben dar, mit einem leichten
Anstieg nach Norden. Nur ein kleiner Teil im Norden ist leicht erhéht. Die Hohenlinie
von 530 m U. NHN verlauft durch das Gebiet, und der H6henunterschied zwischen
dem nérdlichen und stidlichen Teil der Neufarner Strae im Anderungsbereich betragt
etwa 3 Meter.

Nach der Digitalen Geologischen Karte von Bayern (dGK25) fallt der Anderungsbe-
reich in zwei verschiedene geologische Einheiten, die wie folgt aufgelistet sind;

Geologische | Schmelzwasserschotter, hoch- | Talflillung, polygenetisch, pleisto-

Einheit wirmzeitlich (Niederterrasse 2°1) zén bis holozan

Serie Pleistozan Pleistozan bis Holozé&n

Standort Fast der gesamte Anderungsbe- | ein kleiner Teil im Norden des Ge-
reich (mit Ausnahme eines kleinen | bietes
Teils im Norden)

Gesteinsbe- Kies, wechselnd sandig, steinig, z. | Lehm oder Sand, z. T. kiesig, Litho-

schreibung T. schwach schluffig (von "Mittlerer" | logie in Abhangigkeit vom Einzugs-
Jungendmoréane) gebiet

Talfullung, polygenetisch, pleistozén bis holozén

[ Schmekwasserschotter, hochwiirmzeitlich
i (Niederterrasse 2°1)

Abb. 8 Digitale Geologische Karte, ohne Mal3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Baye-
rischer Atlas, Stand 15.05.24

Dariiber hinaus liefert die Ubersichtsbodenkarte von Bayern (UBK25) Hinweise auf
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die verschiedenen Bodentypen im Anderungsbereich. Der Karte zufolge kénnen im
Plangebiet drei Bodenkategorien differenziert werden:

ten Bodenformen und
einem Versiegelungs-
grad < 70 %; bodenkun-
dlich nicht differenziert

Kurzname | 997b 22b 12a
von Boden
Standort Fast der gesamte An- | Kleinen Teilenim Osten | Ein kleiner Teil im Nor-
derungsbereich (mit | und Stiden den des Gebietes
Ausnahme kleinen Tei-
len im Osten und Si-
den)
Beschrei- Besiedelte Flachen mit | Fast ausschlieBlich | Fast ausschlief3lich Kol-
bung anthropogen Uberprag- | Braunerde und Para- | luvisol aus Schluff bis

braunerde aus kiesfiih-
rendem Lehm (Deck-
schicht oder Verwitte-
rungslehm) tiber Carbo-
natsandkies  bis -
schluffkies (Schotter)

Lehm (Kolluvium)

Abb. 9 Ubersichtsbodenkarte, ohne MaRstab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Bayeri-
scher Atlas, Stand 15.05.24
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5.1

Planinhalte

Geanderte Darstellungen

Seit dem Inkrafttreten der 17. Flachennutzungsplananderung haben sich wesentliche
Veranderungen im Bestand ergeben, die eine Darstellungs-Anpassung der Nutzun-
gen im Anderungsbereich bedingen. Besonders betroffen ist das nordostliche Gebiet,
welches durch die Einbeziehungssatzung Nr. 10 verédndert wurde. Urspringlich als
Flache fur Landwirtschaft und Grunflache dargestellt, wurde ein Uberwiegender Teil
dieses Bereichs mit Wohngebauden bebaut und der dstliche Teil des Satzungsgebie-
tes dem naturschutzfachlichen Ausgleich zugewiesen.

Aufgrund innerortlich bestehenden Baurechts verschwand die Grinflache auf dem
Grundstuck FI.-Nr. 1227/3 und wurde durch ein Wohnhaus ersetzt. Angesichts dieser
Entwicklung ist die Ausweitung des Dorfgebiets zur Umwandlung der ehemaligen
Griunflache in Bauland eine logische Konsequenz. Des Weiteren wurde das Sicker-
becken auf dem 6&ffentlichen Grundstiick FI.-Nr. 1224/2 als Flache fir Versorgungs-
anlagen identifiziert, die im bisher rechtswirksamen Flachennutzungsplan nicht dar-
gestellt war. Diese Erganzung wird ebenfalls in der gegenstandlichen Planzeichnung
bertcksichtigt.

Dartiber hinaus hat der ¢stliche Teil des Anderungsbereiches entlang bzw. teils nérd-
lich des Unterfeldweges und entlang des Schwammerlweges eine Nutzungsénderung
von Flachen fir die Landwirtschaft zu Wohnh&usern und Handwerksbetrieben erfah-
ren. Die gewerbliche Umnutzung der ehemaligen Lagerhalle der Brennerei ist geplant
- es soll auch deshalb eine Ausweisung als Gewerbegebiet erfolgen, da sich die ehe-
maligen landwirtschaftlichen Hallen nebst umgebenden Freiflachen dafir strukturell
eignen. Ein weiteres Planungsziel ist es, dass das Wohnen nicht weiter in die Land-
schaft hinausgetrieben, sondern im Ortskern konzentriert werden soll - das gilt insbe-
sondere auch fur die Parkstraf3e. Um eine vertragliche ortsplanerische Entwicklung
zu unterstitzen, wird das angrenzende Dorfgebiet auf diesen Bereich erweitert. Die
geplante gewerbliche Nachnutzung der ehemaligen Kartoffellagerhalle der Brennerei
wird in die Darstellungen aufgenommen.

Ahnliche Anderungen der Plandarstellungen sind entlang der Parkstrale und im
Kreuzungsbereich Forstweg/ ParkstraBe erforderlich, wo wohnbauliche, landwirt-
schaftliche und gewerbliche Nutzungen bestehen, die eine Erweiterung des beste-
henden Dorfgebiets nach Siden und die Ausweisung einer gewerblichen Bauflache
(ebensolche Umnutzung einer ehemaligen landwirtschaftlichen Lagerhalle) auf
Grundstiick Fl.-Nr. 1249/3 begrunden.

Auch wenn die Wohnnutzung flachenméaRig eine Zunahme erfahren hat, ist der An-
derungsbereich immer noch sehr doérflich gepragt. Insgesamt vier aktive Landwirte,
zwei gréfRere und zwei kleinere Hofstellen (wahrscheinlich Nebenerwerb) im Bereich
der Anderung tragen zur Wahrung des Gebietscharakters MD/ Dorfgebiet bei.
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5.2

- Mit der 36. Anderung wird das in bisherigen FNP An-
derungen dargestellte Mal3 der baulichen Nutzung (GFZ) entfallen. Damit sollen
Nachverdichtungsmdglichkeiten erschlossen werden, die eine flachensparende Ent-
wicklung foérdern und zur baulichen Entwicklung des Innenbereichs beitragen. Eine
Nummerierungserfordernis fur die einzelnen Bauflachen entfallt damit.

Im Stiden des Anderungsbereichs wird eine ca. 0,44 ha groRe landwirschaftliche Fla-
che in die gegenstandliche Anderung miteinbezogen. Hier sollen als Ortsrandabrun-
dung Flachen fur die Landwirtschaft, zu Dorfgebiet gedndert werden, um das gemein-
deeigene Grundstick baurechtlich zu sichern und Flachen fur Feuerwehr, Kinderta-
geseinrichtungen oder sonstige Planungen Bauflachen vorhalten zu kénnen.

Verkehr und ErschlieRung

Im gegenstandlichen Anderungsbereich befindet sich keine Uberortliche Hauptver-
kehrsstraRe oder wichtige ortliche Stral3e, die direkt durch das Gebiet fuhrt. Die
Uberdrtlich wichtige Hauptverkehrsstral3e, die Neufarner Stral3e, verlauft entlang der
westlichen und nordlichen Grenze des Anderungsbereichs. Nur eine wichtige Rad-
wegeverbindung verlauft durch die ParkstralRe im siidlichen Teil des Anderungsbe-
reichs.

In den Stral3en: Anzinger StralRe, Neufarner Stral3e, Stirzer Weg, Am Anger, Unter-
feldweg, Schwammerlweg, Parkstrae und Forstweg wurden von der VE|MO (gKU
Ver- und Entsorgung Minchen Ost) 6ffentliche Schmutzwasserkanale verlegt.

Mit Ausnahme der Grundstlcke Fl.-Nrn. 1234/4, 1249/4 und 1249/3, Gmkg Parsdorf,
ist die Schmutzwasserentsorgung gesichert.

Die VE|MO betreibt ein Trennsystem, dies dient ausschlieRlich der Aufnahme von
Schmutzwasser. Niederschlagswasser darf nicht eingeleitet werden.

In der Gemeinde Vaterstetten existiert kein Niederschlagswasserkanal, der das Nie-
derschlagswasser der privaten Grundstiicke ableitet und entsorgt. Das Nieder-
schlagswasser, welches auf privaten Grundstiicken anféllt, ist auf den Grundstiicken
selbst zu versickern.

Die Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers auf den Stralenverkehrsfla-
chen wird mittels StraRensinkkasten und Sickerschichten von der Gemeinde Va-
terstetten tUbernommen.

Die ErschlieBung gilt daher als gesichert, auch die gegenstandlichen Anderungen
sind entweder bereits verkehrlich und technisch erschlossen oder kénnen von den
Eigentiimern erschlossen werden.

Fir die miteinbezogenen landwirtschaftlichen Flachen kann davon ausgegangen wer-
den, dass eine ErschlieBung uber den Forstweg stattfinden kann.

Aufgrund der Lage in einem Dorfgebiet mit landwirtschaftlichen Betrieben sowie in
der unmittelbaren Nahe von landwirtschaftlichen Nutzflachen ist bei baulichen Ent-
wicklungen darauf zu achten, dass die ErschlieBung (Befahrbarkeit angrenzender
Wege mit modernen Arbeitsmaschinen und -geraten) sowie Bewirtschaftung der an-
grenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen dauerhaft gesichert bleiben. Durch die
bestehende Landwirtschaft, die landwirtschaftlichen Nutzflachen und den damit ver-
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bundenen Verkehr kann es zu unvermeidbaren Larm-, Staub- und Geruchsemissio-
nen kommen. Diese kdnnen auch am Wochenende, Sonn- und Feiertagen auftreten
und sind im ortsiblichen Umfang hinzunehmen.

5.3 Grinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Grunflachen und Flache fur Landwirtschaft

Der okologische Wert der Gemeinde Vaterstetten, insbhesondere des OT Purfing,
wurde bereits in den Zielen des Landesentwicklungsprogramms (LEP), des Regional-
plans MlUnchen (RP) sowie des Gemeindeentwicklungsprogramms (GEP) Vaterstet-
ten umfassend thematisiert. Dazu tragen das Landschaftsschutzgebiet Ebersberger
Forst, mehrere Ausgleichs- und Ersatzflachen sowie Biotope, die flr den Erhalt der
regionalen Artenvielfalt eine groRe Bedeutung haben, bei. Baume spielen eine zent-
rale Rolle im lokalen Okosystem und tragen wesentlich zur Gestaltung des Land-
schaftsbildes bei. Vor diesem Hintergrund wird die Bedeutung der bestehenden
Baume weiterhin gewurdigt, indem sie in der Darstellung des Flachennutzungsplans
(FNP) aktualisiert und zugeordnet werden.

Im Zuge von evtl. erforderlichen RGumungsarbeiten bei Bauvorhaben ist bei notwen-
digen Baumfallungen § 39 Abs. 5 BNatSchG zu beachten.

Bei Baumpflanzungen sind die Grenzabstande zu landwirtschaftlichen Grundstiicken
nach Art. 48 AGBGB zu berlicksichtigen: Falls Grenzbepflanzungen angrenzend zu
landwirtschaftlichen Flachen geplant sind, sind ab einer Bewuchshdéhe von 2 m
Grenzabstande von mindestens 4 m zum Nachbargrundstiick mit landwirtschaftlicher
Nutzung einzuhalten, um eine gegenseitige Beeintrachtigung (z.B. Beschattung,
Laubfall, Schaden an Wurzeln) zu vermeiden.

Ausgleichsbedarf (Ausgleichsflache, Okokonto)

Im Rahmen der 36. Anderung des Flachennutzungsplans werden durch die Darstel-
lung neuer Dorfgebiets-Flachen Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild vor-
bereitet. Der Eingriff beschrankt sich dabei auf die miteinbezogenen landwirtschaftli-
chen Flachen, die nicht bereits bebaut sind. Daher bleibt eine Eingriffsflache von ca.
4.355 mz2.

Zur Kompensation der Eingriffe sind Mal3nhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft in einem Umfang von ca. 7.839 WP erforder-

lich.
Schritt 1 Schritt2 | Schritt 3 Ergebnis
Bedeutung  Schutzgiiter, | Wert- | Eingriffsfla- | Ein- Planungs- | Ausgleichs-
Biotop-, Nutzungstypen punkte | che m? griffs- faktor bedarf (WP)

schwere

A11 - Intensiv bewirtschaf- | 3 ca.4.355m? | vrstl. 0,6 | - 7.839
tete Acker ohne oder mit
stark verarmter Segetalve-
getation

Tab.: Uberschlagige Berechnung des Ausgleichsbedarfs auf FNP Ebene
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Der genaue Kompensationsflachenbedarf wird auf Ebene des Bebauungsplanverfah-
rens oder des Baugenehmigungsverfahrens in Abhéngigkeit vom Umfang der Maf3-
nahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen und vom Malf3 der
Nutzung und der damit verbundenen Intensitat des Eingriffs bestimmt.

Die wesentliche Anderung im Bestand, die bauliche Entwicklung im Nordosten wurde
durch die Ortsabrundungssatzung Nr. 10 Purfing Ost planungsrechtlich ermdglicht.
Fur diese bauliche Entwicklung ist eine Ausgleichsflache von etwa 2.074 mz2 festge-
setzt worden, die im Flachennutzungsplan dargestellt wird.

Fir bauliche Entwicklungen, die nach 8 34 BauGB entstanden sind, sind keine Aus-
gleichsflachen erforderlich. Bei baulichen Nutzungen im Aul3enbereich deren Geneh-
migung ggf. noch aussteht, ist eine Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung auf Genehmi-
gungsebene zu erstellen. Fir den dann erforderlichen Ausgleich ist eine externe Fla-
che beizubringen. Der genaue Kompensationsflachenbedarf wird spatestens im Bau-
genehmigungsverfahren nach § 35 Abs. 2 i.V.m. Abs.3 BauGB bestimmit.

Bei der Umsetzung von Malinahmen auf der Ausgleichsflache sollen die Belange der
benachbarten landwirtschaftlichen Flachen bertcksichtigt werden und z.B. die oben
genannten Pflanzabstéande eingehalten werden.

Spezieller Artenschutz (Verbotstatbestande)

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes (88 44 und 45 BNatSchG) ist re-
gelmafig Voraussetzung fir die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens.
Im Regelfall ist hierfir zunachst eine Vorprifung dahingehend erforderlich, ob und
ggf. welche Arten von dem Vorhaben so betroffen sein kénnen, dass eine Prifung
nach § 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 und ggf. § 45 Abs. 7 BNatSchG erforder-
lich ist (sog. Relevanzprifung).

Wahrend einer Ortseinsicht im August 2025 wurde an mehreren landwirtschaftlichen
sowie wohnbaulichen Gebauden aktive Vogelnester von Mehlschwalben festgestellt.
Auch fur Fledermausarten konnten geeignete Lebensrdume (z.B. Spalten zwischen
Wand und Dachunterseite) festgestellt werden. Deshalb sollte beim Abbruch von be-
stehenden Gebauden, bei Dachreskonstruktionen oder anderweitigen Sanierun-
gen/Renovierungen an der Gebaudehiille sichergestellt werden, dass im Rahmen ei-
ines Bauvorhabens artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1
BNatSchG nicht beriihrt werden. Die Geholzbestande im Anderungsbereich kommen
durch ihre Eigenschaften als Brutplatz, Flache zur Nahrungsversorgung und Rick-
zugsbereich fir ein Vorkommen von geschitzten Vogel- und Fledermausarten eben-
falls grundsatzlich infrage, weshalb sie erhalten bleiben sollten. Die landwirtschaftli-
chen Flachen im Suden eignen sich aufgrund starker Kulissenwirkung des sudlichen
Ortsrandes nicht fur Feldvogel, weshalb Verbotstatbestande in dieser Hinsicht aus-
geschlossen werden.

Die Gemeinde Vaterstetten geht insgesamt davon aus, dass artenschutzrechtliche
Verbotstatbestdnde (8 44 BNatSchG) im Hinblick auf die in Anhang IV Buchstabe a
der Richtlinie 92/43/EWG aufgefihrten Tierarten durch die Planung nicht berihrt sein
durften oder diese durch geeignete Malinahmen (Bauzeitenregelung, Kartierung,
Okologische Baubegleitung) vermieden werden kdnnen.

Fur weitere Details zur Grinordnung, Eingriff, Ausgleich und Artenschutz wird auf den
Umweltbericht verwiesen.

Klimaschutz, Klimaanpassung
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5.4

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist der Klimaschutz in der Abwégung zu be-
ricksichtigen. Demnach soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
Maflinahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Mit der gegenstandlichen FNP Anderung werden Flachen zur baulichen Nutzung vor-
bereitet oder werden aufgrund ihrer tatsachlichen Nutzung im Bestand in die Darstel-
lung des FNP aufgenommen. Diese Vorhaben sind im Hinblick auf den Klimawandel
und den damit einhergehenden Risiken durch eine Mehrung von Extremwetterereig-
nissen (Trockenheit, Sturm, Uberschwemmungen) oder im Hinblick auf die Moglich-
keiten zur Klimaanpassung als nicht erheblich negativ fur den OT Purfing einzustufen.

Klimatische Ausgleichsfunktionen werden derzeit erfillt, dies umfasst die mikroklima-
tisch postive Wirkung von Altbaumbesténden und Gehdlzgruppen, welche als zu er-
haltende Gehdlze dargestellt werden. AulRerdem werden durch die Bestandsanglei-
chung eine weitere ungesteuerte Entwicklung gebremst und damit Freiflachen gesi-
chert.

Immissionsschutz

Der betreffende Anderungsbereich grenzt im Osten, Norden und Siiden an teils in-
tensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen an. Zudem sind innerhalb des Anderungs-
bereiches einige landwirtschaftliche Betriebe unterschiedlicher Gréf3e verteilt. Die Ei-
gentimer, Bauherren und Bewohner der Grundstiicke im Planbereich missen mit
landwirtschaftlichen Emissionen (Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen) der an-
grenzenden landwirtschaftlich ordnungsgemaR genutzten Flachen rechnen. Diese
sind unentgeltlich zu dulden und hinzunehmen. Sie kénnen auch zur tblichen Ruhe-
zeit, am Wochenende, Sonn- und Feiertagen auftreten. Die Belastungen entsprechen
hierbei den Ublichen Gegebenheiten und sind mit dem Wohnen in landlicher Umge-
bung vereinbar. Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit Larmbeléastigung (Ver-
kehrslarm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr) auch vor 6:00 Uhr morgens zu
rechnen ist. Zudem sind sonstige Larmbeeintrachtigungen wahrend der Erntezeit
auch nach 22:00 Uhr zu dulden.

Darliber hinaus ist der OT Purfing laut Gemeindeentwicklungsprogramm (GEP) Va-
terstetten primér von Durchgangsverkehr belastet. Um die Situation zu verbessern,
ist geplant, die Attraktivitat der Neufahrner StralRe flr den Durchgangsverkehr zu ver-
ringern. Dies soll insbesondere durch bauliche Veranderungen und Anpassungen der
Verkehrsregelungen erreicht werden, welche auf eine Reduzierung der Geschwindig-
keit abzielen.

Im Rahmen des Flachennutzungsplans (FNP) stellt die Abstufung von Flachen ein
bewéhrtes Instrument dar, um Nutzungskonflikte zu vermeiden. Der schrittweise
Ubergang von Wohngebiete in Mischgebiete und anschlieBend in Gewerbegebiete
dient dem Schutz der Wohnbevolkerung vor moglichen Larmimmissionen durch Ge-
werbebetriebe. Im Geltungsbereich des FNP Purfing handelt es sich, insbesondere
im Bereich der ehemaligen Brennereihalle, um bestehende Wohnbebauung innerhalb
eines Dorfgebietes, an welche angrenzend Gewerbeflachen geplant werden. Je nach
Art des geplanten Gewerbes sind in unmittelbarer Nahe zur bestehnden Wohnbebau-
ung, MalRnahmen zum Schutz vor gewerblichen Emissionen zu treffen. Dies wird
durch das Planzeichen MaRhahmen zum Immissionsschutz in der Planzeichung
kenntlich gemacht.
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5.5

Einzelne Grundstiicke sind als Gewerbelarmemittenten innerhalb des Anderungsbe-
reichs zu beachten: Grundsttick FI.-Nr. 1234/2 am Unterfeldweg (Gewerbestandort),
Grundstick FlL.-Nr. 1231/1 (Gastronomie) und Grundsticke FIl.-Nrn. 1249/1 und
1249/3, an der Parkstral3e (Garten- und Landschaftsbau). Aufgrund der Eigenschaft
als Dorfgebiet ist davon auszugehen, dass die einschlagigen Orientierungswerte der
DIN 18005 — 1 Schallschutz im Stadtebau nicht Uberschritten werden. Hinweise die
dem entgegenstehen, liegen nicht vor. Im Rahmen einer ggf. Bauleitplanung oder
Genehmigungsplanung kann die Notwendigkeit einer Uberpriifung entstehen. Durch
technische Losungen, wie schallddmmende Materialien und moderne, leisere Gerate,
kann eine Emissionsreduktion erreicht werden.

Altlasten und Abfallwirtschaft

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass die fur die Abholung der Abfallfraktionen
einschlagigen Regelwerke und Bestimmungen zu beachten sind, insbesondere Best-
immungen zum Arbeitsschutz (DGUV Regel 114-601, Stand: Oktober 2016 sowie
DGUV Information 214-033, ,Sicherheitstechnische Anforderungen an Strallen und
Fahrwege fir die Sammlung von Abfallen“ Stand: September 2021).

Generell gilt: Abfalle die bei BaumalRhahmen anfallen, miissen nach § 14 Abs. 2 der
Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises Ebersberg nachfolgenden Fraktionen ge-
trennt entsorgt bzw. verwertet werden:

1. Inertes Material: Ablagerung in einer dafiir zugelassenen Kiesgrube oder Wieder-
verwertung.

2. Baustellenmischabfélle (inertes Material vermischt mit sonstigen Altstoffen, wie
z.B. Holz, Metall, Baufolien, Kartonagen etc.): Sortierung auf einer genehmigten
Sortieranlage.

3. Baustellenrestmull (Reststoffe, die kein inertes Material und keine Wertstoffe ent-
halten): Anlieferung am Entsorgungszentrum "An der Schafweide”.

4. Die Gewerbeabfallverordnung (GewAbfV) vom 01.08.2017 ist zu beachten.

Alternativen/ Bodenschutz/ Innenentwicklung

Bei der Ermittlung der Ackerzahlen und Griinlandzahlen von fiinf verschiedenen land-
wirtschaftlichen Flachen im Anderungsgebiet wurde festgestellt, dass diese Werte
nahe am Durchschnitt des Landkreises liegen, teilweise sogar darliber. Dies ist von
Bedeutung, da sie darauf hindeutet, dass die Bodenqualitat in diesem Gebiet durch-
schnittlich bis leicht Gberdurchschnittlich ist. Diese Flachen waren friher entweder
landwirtschaftliche Flachen oder Griunflachen, die im Laufe der Zeit in Wohn- oder
Gewerbegebiete umgewandelt wurden.

Kulturart Griinland | Grunland | Acker Acker Acker Durch-
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schnitts-
wert  Lkr.
Ebersberg
Bodenschat- Lllb2 Lllb2 sL4D sL4D sL4D
zungsflachen
Acker-/ Grin- | 58 48 55 53 46 49/42
landzahl

Abb. 10 Bodenschatzung im Anderungsbereich und im Landkreis Ebersberg, Quellen: Bayerische
Kompensationsverordnung (BayKompV) Stand 16.10.14 und Bayerische Vermessungsverwaltung,
Bayerischer Atlas, Stand 21.05.24

Diese (bereits vollzogene) Umwandlung erscheint gerechtfertigt, da in der gemeindli-
chen Abwagung der Belange die Umwidmung der Flachen zur Entwicklung von wohn-
baulichen und gewerblichen Nutzungen der Vorrang eingeraumt wurde. Dies begrin-
dete sich in der erheblichen Nachfrage nach Wohn- und gewerblichen Flachen. Teil-
weise wurden bauliche Nutzungen durch die Anlage von Ausgleichsflachen kompen-
siert.

Die Schaffung neuer Arbeitsplatze fordert die lokale Wirtschaft und unterstiitzt die
Ziele des Gemeindeentwicklungsprogramms (GEP) Vaterstetten. Die Ansiedlung von
neuem Gewerbe entlang des Unterfeldwegs und der Parkstraf3e erscheint daher ver-
tretbar.

Um potenzielle negative Auswirkungen zu minimieren, wurde die Geschossflachen-
zahl im Anderungsbereich nicht festgelegt. Diese Entscheidung ermdglicht eine ver-
dichtete Bebauung, die Innenentwicklung und eine flachensparende Bauweise befor-
dert. Eine weitere spornartige Entwicklung in den planungsrechtlichen Au3enbereich
soll mit der Planung vermieden werden, weshalb lediglich eine Ortsrandabrundung
im Suden in die Planung mitaufgenommen wurde. Die Entwicklung soll in den Innen-
bereich gesteuert werden.

Gemeinde Vaterstetten, EN .....oeueiieeie e

Leonhard Spitzauer, Erster Burgermeister
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