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Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Markt Wartenberg besitzt einen vom Landratsamt Erding mit Bescheid vom 30. August 2012 (Az. 41-2)
genehmigten Fldchennutzungsplan, der bisher dreimal gedndert wurde (siehe Abbildung, Ausschnitt aus
dem Fliachennutzungsplan). Das Baugebiet Am Briindlhof war bereits im vorherigen Flachennutzungsplan
aus dem Jahr 1987 ausgewiesen. Der Markt Wartenberg hat im Jahr 2000 den Bebauungsplan dafiir aufge-
stellt. Er wurde am 17. August 2000 als Satzung beschlossen (Bekanntmachung am 1. September 2000) und
wurde seitdem 15-mal gedndert, zuletzt im Jahr 2019. Am 7. Juni 2021 hat die Gemeinde beschlossen, die
vorliegende 16. Bebauungsplandnderung durchzufiihren.
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Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Mit der letzten Bebauungsplananderung hat die Gemeinde an der BadstralRe Baurecht fiir zwei Personal-
wohngebaude der Klinik Wartenberg und ein Wohnhaus der Wohnungsbau- und Grundstiicksgesellschaft des
Landkreises Erding geschaffen. Die Wohnhduser der Klinik wurden mittlerweile errichtet. An deren Stelle
befand sich bis dahin eine Gastwirtschaft mit Biergarten, der Briindlhof. Bei der Aufstellung des urspriingli-
chen Bebauungsplans wurde ein Abstand zwischen dem Wohngebiet und dem Briindlhof eingeplant, um
Larmkonflikte mit dem Biergarten zu vermeiden. Diese Immissionsschutzflachen wurden von Wohnh&usern
freigehalten. Auf ihnen wurden 6kologische Ausgleichsfldachen, ein Spielplatz und 6ffentliche Stellplatze
angelegt; geplant war auch eine Wertstoffsammelstelle.

Durch die endgiiltige Aufgabe der Gastronomie und die Bebauung des Geldndes mit Personalwohnungen
wird es moglich, die Immissionsschutzflachen fiir Wohnbebauung zu nutzen. Ein Larmschutzabstand zwi-
schen den Nutzungen ist nicht mehr notwendig. Mit der Bebauungsplananderung soll ein Teil der Flache in
Wohnbaugrundstiicke umgewandelt werden. Ein anderer Teil soll als Ausgleichsfldche erhalten bleiben.
Auch der Spielplatz und die Stellpldtze bleiben erhalten. Die Baugrundstiicke sind durch die StraRe Am
Spatzenberg erschlossen. Der Markt Wartenberg nutzt die Mdglichkeit der Innenentwicklung fiir eine fla-
chensparende Bereitstellung von Wohnbaugrundstiicken. Im Zuge der Bebauungsplananderung soll die La-
ge des nordlichen Spielplatzes geringfiigig gedandert werden.



Verfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB gedndert. Er weicht vom Flachennutzungsplan ab - der Flachennutzungsplan wird anschlie-
Rend auf dem Weg der Berichtigung angepasst.

Das geplante Baugebiet liegt im Siedlungsbereich. Die geplante externe Ausgleichsfldche ist keine
bauliche AuRenentwicklung - die Fldche auRerhalb der Ortslage wird keiner Bebauung zugefiihrt.

Der Bebauungsplan ldsst eine Nachverdichtung der bestehenden Siedlung zu — das ist eine MaR-
nahme der Innenentwicklung.

Im Bebauungsplan wird eine Grundflache von weniger als 20.000 m2 zugelassen.
Die Grundfldche im Geltungsbereich betrdgt 18.987 m2 (siehe Abbildung)
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Gesamt: zul. GR = 18.987 m?

Der Bebauungsplan begriindet nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitsprii-
fung oder nach Landesrecht unterliegen. Geplant ist ein Wohngebiet; gemaR Nr. 18.7 und 18.8 der
Anlage 1 zum UVP-Gesetz sind Bebauungsplane fiir Wohngebiete erst ab einer Grundflache von
100.000 m2 uvp-relevant. Fiir die Notwendigkeit von Umweltvertraglichkeitspriifungen nach
BayWaldG, BayWG oder sonstigen Landesgesetzen gibt es keine Anhaltspunkte.

Es bestehen auch keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b genannten Schutzgiiter, d.h. der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der Natura
2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

Das ndchste Natura-2000-Gebiet liegt 620 m entfernt in siiddstlicher Richtung, das FFH-Gebiet
»Strogn mit Hammerbach und Kéllinger Bachlein”. Dazwischen befinden sich liberwiegend bebaute
Flachen. Als Hauptgefdahrdungen werden fiir das FFH-Gebiet landwirtschaftliche Nutzung, Diin-
gung, Angelsport, Drainage, Riumung von Gewissern und die Anderung des hydrologischen Re-
gimes genannt. Beeintrachtigungen des FFH-Gebiets sind durch die geplante Bebauung wegen des
Abstands nicht zu erwarten. Andere Natura-2000-Gebiete sind noch weiter vom Planungsgebiet
entfernt und ebenso wenig betroffen.

Es gibt keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach & 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes zu beachten sind. Der Gemeinde sind keine entsprechenden Anlagen in der Umgebung be-
kannt. Die untere Immissionsschutzbehdrde wird im Aufstellungsverfahren beteiligt. Sollten sich
Erkenntnisse zur Betroffenheit im Aufstellungsverfahren ergeben, kann die Gemeinde in das Re-
gelverfahren wechseln.

Der Markt Wartenberg stellt den Bebauungsplan somit im beschleunigten Verfahren auf. Von einer Umwelt-
priifung und der Erstellung eines Umweltberichts wird abgesehen. Von der Méglichkeit, auf eine friihzeitige
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung zu verzichten, macht der Markt Wartenberg hier keinen Ge-

brauch.



5.1

Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung

Die Planung ist an die verbindlichen Ziele der Raumordnungspldne anzupassen, des Landesentwicklungs-
programms Bayern (LEP), des Regionalplans Miinchen (RP) und des Waldfunktionsplans der Region Lands-
hut, Waldfunktionskarte Landkreis Erding. Die Nachverdichtung des Baugebiets mit drei zusdtzlichen
Wohnhausern wird vor allem den Raumordnungszielen zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung gerecht.
Die Planung entspricht insbesondere den folgenden Zielen und Grundsédtzen der Raumordnung:

e LEP 3.1 (G) ,Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.
Flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen sollen unter Beriicksichtigung der ortsspezifi-
schen Gegebenheiten angewendet werden.” Die vorliegend geplante angemessene Weiterentwicklung
der Siedlung entspricht diesen Nachhaltigkeitsgrundsatzen.

e LEP 3.2 (Z) ,In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung még-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfligung stehen.” Die Gemeinde mdchte mit der vorliegenden Planung eine Nachverdichtung in-
nerhalb des vorhandenen Wohngebiets ermdglichen.

e LEP 3.3 (G) ,Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, inshesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden.” Die Bebauung wird nicht nach aullen erweitert — es entsteht
keine bandartige Struktur oder Landschaftszerschneidung.

e LEP3.3(Z) ,Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.” Mit Ausnahme des kleinen WA5 entsteht keine neue Siedlungsflache. Das WA5 liegt in-
nerhalb der bestehenden Siedlung.

Die Wohngebdude entstehen ausnahmslos innerhalb der bestehenden Siedlung und erfordern kaum zusdtz-
liche Erschlieung. Ohne die grof3ziigigen Griinstrukturen ganz aufzugeben, wird das Wohngebiet entlang
der StraRe Am Spatzenberg nachverdichtet.

Stadtebauliches Konzept

Erweiterung des Wohngebiets

Das Wohngebiet wird um drei Parzellen erweitert. Die neuen Baugrundstiicke werden auf dem Flurstiick
961/11, Gemarkung Wartenberg, an der Strale Am Spatzenberg festgesetzt und schlieRen an das Flurstiick
961/12 an. Sie bilden den neuen Baugebietsteil WA5 (Allgemeines Wohngebiet 5). Das WAS5 ist ca. 80 m
lang und 17,0 bis 19,5 m breit. Im Bereich des WA5 befindet sich ein straRenbegleitender Griinstreifen mit
vier Biumen und zwei Parkbuchten. Der Gehsteig ist dort entsprechend verschwenkt.
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stﬁdtebaulicer Entwurf im Luftbild

Das Geldnde fallt von Westen nach Osten ab und von Siiden nach Norden. Nérdlich der drei Baugrundstiicke
liegt ein kleines Laubgehdlz, das urspriinglich das Gasthaus Am Briindlhof einrahmte. Das Waldchen wurde
beim Bau der Personalwohngebdude der Klinik weitgehend geschiitzt und soll weiterhin erhalten bleiben.
Aus diesem Grund sind die Baugrundstiicke groRtenteils mit Abstand zum Waldrand geplant. Bei einer Lin-
de im Bereich der Parzelle 69 ist allerdings von einer Fallung auszugehen, um das Grundstiick ohne gréRere
Einschrankung bebauen zu konnen. Bei einer Eiche nordlich der Parzelle 68 kann ein Riickschnitt notwen-
dig sein. Zur Minimierung der Eingriffe sind die Grundstiicke teilweise nur 17 m breit geplant. Die zu erwar-
tenden Eingriffe sind deshalb geringer als bei den anschlieRenden Parzellen 67 und 66, die im Jahr 2000
festgesetzt wurden.

Die Obstwiese westlich der neuen Baugrundstiicke soll als Ausgleichsflache und Schlittenhiigel erhalten
bleiben. Auch die vier Stralenbdaume vor den Baugrundstiicken und die Parkbuchten sollen unverdndert be-
stehen bleiben. Auf der Griinflache zwischen den beiden Parkbuchten ist eine 5 m breite Zufahrt zur Parzel-
le 69 geplant, daneben ein zusatzlicher 6ffentlicher Stellplatz. Im Ubrigen bleibt die Griinfliche bestehen.
Vor der BaumaRnahme sollte entlang des ndrdlichen Randes der Bauparzellen ein fester Schutzzaun errich-
tet werden, der eine Ausweitung der Baugruben oder Baustellen in das Wédldchen hinein verhindert. Auch
die Obstbaume und die vier StralRenbdume sollten wahrend der Bauzeit mit Zaunen geschiitzt werden.

Fiir die Bebauung gelten {iberwiegend die gleichen Vorschriften wie im angrenzenden Baugebietsteil WA2:

e Artder Nutzung: allgemeines Wohngebiet, Ausschluss der Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO0
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen);

e MaR der Nutzung: Grundfldchenzahl 0,35; Wandhohe 5,60 m iiber dem FertigfuRboden im Erdge-
schoss; Erdgeschossniveau maximal 30 cm {iber dem Hohenbezugspunkt (StraRenniveau an Grund-
stlicksmitte);

e Bauweise: vorgeschrieben ist die offene Bauweise;
e  Zuldssigkeit von Grenzgaragen im Hanggelande;
e  Gestaltung AuRenwande und Dacher;

Abweichend zu den Regelungen im WA2 gilt im WA5:

e  Essind nur Einzelhduser zuldssig. Fiir Doppelhduser ist das Hanggeldande in Kombination mit dem
schmalen Baugebietszuschnitt nicht gut geeignet.

e Die MindestgrundstiicksgroRe wird im WA5 auf 460 m2 herabgesetzt (WA2: 550 m2). Grund fiir die-
se Sonderregelung ist, dass die Baugrundstiicke im WA5 zum Schutz des Waldchens sehr schmal
werden (17,0 bis 19,5 m). Gegeniiber den 25 bis 30 m breiten Grundstiicken im WA2 ergibt sich
eine entsprechend geringere Grundstiicksflache, zumal eine Verldngerung der Grundstiicke nicht
flichensparend ware.



e  Anzahl der Wohnungen: im WA5 wird nur eine Wohnung je Wohnhaus zugelassen. Eine Bebauung
mit Zweifamilienhdusern und den entsprechenden Stellpldtzen und Nebenanlagen wiirde auf den
kleinen Baugrundstiicken im WAS5 zu einer erheblich von der Umgebung abweichende Bebauungs-
dichte fiihren.

e Uberschreitung von Baugrenzen: die Baurdume sind im WA5 enger gefasst als im WA2 — deshalb
wird eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Terrassen bis zu einer bestimmten Tiefe zugelas-
sen.

e  Flachen fiir Garagen, Carports und Zufahrten: anders als im WA5 werden die Garagen, Carports und
Zufahrten auf bestimmte Flachen beschrankt. Damit sollen Abstdnde zum Waldchen freigehalten
werden und die Zufahrtsbereiche klar vorgegeben werden.

e  Stiitzmauern sind an Grundstiicksgrenzen unzuldssig, ausgenommen innerhalb eines 6 m breiten
Streifens entlang der StraRe.

e Garagen, Carports und Nebengebaude diirfen nur mit begriinten Flachdachern ausgefiihrt werden.

5.2 Ausgleichsfldche

Fiir das neue Wohngebiet mit ca. 1.400 m2 Flache ist im beschleunigten Verfahren kein 6kologischer Aus-
gleich vorgeschrieben: nach § 13a Abs. 2 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren in den Fallen des Ab-
satzes 1 Satz 2 Nummer 1 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

Allerdings wird durch das neue Wohngebiet eine 6kologische Ausgleichsflache des urspriinglichen Wohnge-
biets aus dem Jahr 2000 iiberplant. Die Ausgleichsfunktion geht dadurch verloren und muss ersetzt werden.
Dazu wird eine neue Ausgleichsflache an anderer Stelle im Gemeindegebiet angelegt. Die Flache wird im
Bebauungsplan festgesetzt. Es handelt sich um das Flurstiick 1861, Gemarkung Auerbach, eine Fliche am
Mittleren Isarkanal in der Ndhe zum Gebiet der Gemeinde Langenpreising. Sie schlief3t an die Béschung ei-
ner Briickenauffahrt an. Die Fldche ist im Eigentum des Marktes Wartenberg und wird derzeit landwirt-
schaftlich als Acker genutzt. Sie ist im Okokonto-Gesamtkonzept des Marktes Wartenberg enthalten (siehe
Abbildung, Ausschnitt aus dem Okokonto-Gesamtkonzept?).
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Zur 6kologischen Aufwertung sind folgende MalRnahmen vorgesehen:

e Aufgabe derintensiven Landwirtschaftlichen Bewirtschaftung

e Entwicklung von artenreichem Extensivgriinland mit einzelnen Magerstandorten auf Teilfldchen:

e  Oberbodenabtrag zur Herstellung der Magerstandorte, vorzugsweise am Randbereich zum angren-
zenden Acker;

e Einsaat mit artenreichem, standortgerechtem Saatgut;

e  Markierung und Abgrenzung der Flache zum Acker mit mindestens 5 Pflocken;

e Verzicht auf Diingung und Pflanzenschutzmittel;

! Okokonto — Gemeinde Wartenberg - Gesamtkonzept, 2003, Landschaftsarchitekt Max Bauer, Worth



5.3

5.4

e Zweischiirige Mahd mit Abfuhr des Mahguts; erste Mahd zwischen Mitte Juni und Mitte Juli, zweite
Mahd im Herbst;

e belassen von Brachebereichen, d.h. keine Mahd, auf 5 bis 10 % der Flache auf jahrlich wechseln-
den Bereichen, als Winterquartier fiir Insekten.

Bei der Herstellung und Pflege der Ausgleichsflache ist eine fachlich richtige Ausfiihrung von hoher Bedeu-
tung. Die untere Naturschutzbhehdrde berdt zur Anlage und Pflege der Flache. Auf die Pflanzung eines Feld-
gehdlzes mit Arten einer warmeliebenden Strauchgesellschaft wird zur Erhaltung und Entwicklung der
Fliche als Offenland verzichtet. Die Hecke war im urspriinglichen Okokonto-Gesamtkonzept unter Beriick-
sichtigung des Arten- und Biotopschutzprogramms aufgrund der Lage in der naturrdumlichen Untereinheit
«Miinchner Ebene” vorgeschlagen.

Verlegung Spielplatz

Der Spielplatz im nordlichen Teil des Wohngebiets wurde bei der 15. Bebauungsplandnderung im Jahr 2019
nach Siiden verlegt, um Platz fiir das Wohngebaude der Wohnungsbau- und Grundstiicksgesellschaft des
Landkreises Erding zu schaffen. Mit einer erneuten Verschiebung des Standortes soll der Spielplatz im
Hangbereich etwas zuriickgenommen und im Bereich der Ebene vergroRert werden, um die Spielplatzgeradte
leichter aufstellen zu konnen. Zu diesem Zweck soll der offene, aufgeweitete Graben teilweise zugeschiittet
und eingeebnet werden. Die Abbildung zeigt die Flache des Spielplatzes gemal’ 15. Bebauungsplanande-
rung (2019) und die neu geplante Flache.

Spielplatz
neu

Spielplatz
Planung 2019

Fléiche fiir den Spielplatz, Vergleich aktuelle Planung und Planung 2019

Niederschlagswasserbeseitigung

Im Baugebiet am Briindlhof wird das Niederschlagswasser iiber Regenwasserkandle und offene Graben in
ein Regenriickhaltebecken geleitet. Von dort aus wird das Wasser gedrosselt iiber einen Kanal in die Stro-
gen abgeleitet. Diese Niederschlagswasserbeseitigung wurde mit wasserrechtlicher Erlaubnis vom 14. Mérz
2001 genehmigt. Die wasserrechtliche Erlaubnis wurde mit Bescheid vom 29. April 2021 fiir 30 Jahre ver-
ldngert.

Die Bebauungsplananderung fiihrt zu einer zusatzlichen Versiegelung einer Flache, die mit bis zu 780 m2im
Vergleich zur gesamten undurchldssigen Fliche des Baugebiets untergeordnet ist?. Das Regenriickhaltebe-

2 Die mdgliche Versiegelung errechnet sich aus der Grundstiicksfliche und der festgesetzten Grundflichenzahl zzgl. gesetzlicher Uber-
schreitungsmoglichkeit: 1.406 m2 x 0,35 + 50 % = 738,15 m?; dazu kommen 45 m2 Verkehrsflache.
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5.5

cken kann das Niederschlagswasser der drei geplanten Parzellen noch aufnehmen — auch die Regenwasser-
kanile sind ausreichend dimensioniert (Uberpriifung Ingenieurbiiro Schelzke, September/Oktober 2021).

Im Hinblick auf zunehmende Starkregenereignisse werden dennoch zusétzliche Riickhalteanlagen auf den
drei Baugrundstiicken vorgesehen. Das Niederschlagswasser auf den neuen Parzellen soll in Retentions-
schachten oder anderen Riickhalteanlagen zuriickgehalten und gedrosselt in den Regenwasserkanal zum
Riickhaltebecken eingeleitet werden.

Die Standorte der Schachte werden im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Auf der Grundlage von § 9 Abs. 1
Nr. 14 BauGB kdnnen Flachen zur Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser festgesetzt wer-
den, nicht jedoch die MaRnahmen oder Anlagen selbst. Eine Standortzuweisung fiir die Riickhalteanlagen
auf den Baugrundstiicken wiirde die Bebauungsmaoglichkeiten unnétig einschranken und ist deshalb nicht
vorgesehen. Die Riickhalteanlagen sind nach folgenden Vorgaben zu dimensionieren (siehe auch Anlage
10.3 zu dieser Begriindung):

e zuldssige Regenabflussspende zum Regenriickhaltebecken
maximal 75 |/(s x ha abflusswirksamer Fldche)

o maximaler Abfluss im WA5 insgesamt 4,5 |/s

Der zweite Wert wird entsprechend der Grundstiicksflache auf die drei Parzellen aufgeteilt (bei drei gleich
groRen Parzellen betrdgt der maximale Abfluss 1,5 |/s auf jeder Parzelle). Diese Vorgaben werden in die
Grundstiickskaufvertrage aufgenommen. Ihre Einhaltung ist im Entwdsserungsplan der Bauvorhaben nach-
zuweisen. Dabei sind verschiedene Losungen mit Schachten oder Rigolen mdglich.

Naturschutz

Die {iberplante Flache und der westlich daran angrenzende Bereich ist als extensiv gepflegte Wiese ange-
legt. In einigen betroffenen Bereichen ist die Wiese artenreich. Eine ca. 450 m2 groRer Teilflache wurde
wahrend einer BaumaRnahme als Lagerplatz genutzt und im Jahr 2021 neu angesat. Anwohner haben zu
Beginn der Planung auf verschiedene Tierarten hingewiesen, die auf der Ausgleichsfldache vorkommen, u.a.
Eulen, Fledermause, Bergmolche, verschiedene Insekten, Rehe, Nattern und Blindschleichen.® Um Wider-
spriiche des Bebauungsplans zu Vorschriften des Arten- und Biotopschutzes auszuschlieRen, hat die Ge-
meinde im weiteren Verfahren untersucht, ob durch die geplante Bebauung artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestdnde zu erwarten sind, ob gesetzlich geschiitzte Lebensrdume beeintrachtigt werden und wie diese
Auswirkungen ggf. vermieden oder ausgeglichen werden kdnnen. Dazu wurde eine Artenschutzpotenzial-
analyse durchgefiihrt (siehe Anlage 10.1 zur Begriindung). Der Bebauung der Fldche stehen demnach keine
artenschutzrechtlichen Verbote entgegen, wenn folgende MalRnahmen durchgefiihrt werden:

e Vorgaben zum Allgemeinen Artenschutz (§ 39 BNatSchG, Art. 11a BayNatSchG) sind zu beachten.

e Vor der BaumalRnahme wird entlang des ndrdlichen Randes der Bauparzellen ein fester Schutzzaun
errichtet, der eine Ausweitung der Baugruben oder Baustellen in das Waldchen hinein verhindert.

e DerZaun wird als Biotopschutzzaun ausgefiihrt, der ein Einwandern von Molchen und Reptilien in
die Baustelle vermeidet.

e Auch die Obstbdaume und die vier StraRenbdume werden wahrend der Bauzeit mit Zaunen ge-
schiitzt.

3 Online-Petition ,STOPPT DIE BEBAUUNG DER AUSGLEICHSFLACHE AM BRUNDLHOF/AM SPATZENBERG IN WARTENBERG*,
https://www.openpetition.de/petition/online/stoppt-die-bebauung-der-ausgleichsflaeche-am-bruendlhof-am-spatzenberg-in-
wartenberg#petition-main ; die Petition ging bei den Angaben zu betroffenen Tierarten allerdings irrtiimlich von einer Bebauung der
gesamten Ausgleichsflache incl. Obstwiese und Waldchen aus.



https://www.openpetition.de/petition/online/stoppt-die-bebauung-der-ausgleichsflaeche-am-bruendlhof-am-spatzenberg-in-wartenberg#petition-main
https://www.openpetition.de/petition/online/stoppt-die-bebauung-der-ausgleichsflaeche-am-bruendlhof-am-spatzenberg-in-wartenberg#petition-main

5.6 Flichen

Mit der Bebauungsplandnderung verandern sich die Flachen der einzelnen Nutzungen wie in der Tabelle an-

gegeben.

Fléche bisher Anderung Fldche zukiinftig

Geltungsbereich gesamt 101.815 m? 103.306 m?
Teilgeltungsbereich Briindlhof 101.815 m? 101.815 m?
Baugebiete 61.809 m?2 63.215 m?
Reines Wohngebiet 14.441 m2 14.441 m2
Allgemeines Wohngebiet 47.368 m2 +1.406 m2 48.774 m2
Verkehrsflichen 14.419 m? 14.480 m?
Verkehrsflache, offentlich 8.766 m? +61m?2 8.827 mz2
Verkehrsflache, privat 5.653 m2 5.653 m2
Sonstige Fldchen 25.587 m? 24.120 m?
Griinflache 24.425 m? - 1.467 m2 22.958 m?
Wasserflache 504 m2 504 m2

Ohne Nutzung 658 m? 658 m?
Teilgeltungsbereich externer Ausgleich - 1.491 m?
Ausgleichsflache - +1.491 m? 1.491 m2

Die Flache der Baugebiete erhdht sich durch die Bebauungsplandnderung um 1.406 m2 zulasten 6ffentli-
cher Griinflachen. Die Griinflachen werden um weitere 61 m2 verringert, zur Festsetzung 6ffentlicher Ver-
kehrsflachen. Diese Verkehrsflachen bestehen groRtenteils bereits (Parkbucht Am Spatzenberg). Mit der
Aufnahme einer zusatzlichen Ausgleichsflache vergroRert sich der Geltungsbereich um 1.491 m2,
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6.1

Alternativen

Bei der Anderung des Bebauungsplans hat die Gemeinde Alternativen gepriift. In die Priifung sind Kritik-
punkte aus einer Online-Petition gegen die Planung eingeflossen.

Auf der Online-Plattform openPetition wurde am 3. Juni 2021 - bereits vor Einleitung des Bauleitplanungs-
verfahrens - eine Petition gegen die Planung gestartet, die anschlieRend von 133 Unterstiitzern unter-
schrieben wurde. In der Sitzung am 28. Juni 2021 befasste sich der Gemeinderat mit dem Bebauungsplan-
entwurf. Mit Blick auf die Petition wurde von Mitgliedern des Gemeinderats angeregt, Bebauungsvarianten
zu priifen, die weniger stark in den Bestand eingreifen und den Bedenken der Petition entgegenkommen.
Stand 9. Juli 2021 wurde die Petition von der Petentin zuriickgezogen. Unabhdngig davon wurden Varian-
ten ausgearbeitet und am 26. Juli 2021 im Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss besprochen.

In der Petition wurden folgende Auswirkungen der Planung kritisiert:

e  Eingriff in Natur und Landschaft
(Fallung von zwei Bdumen, Verlust der Wiese, Hinweis auf betroffene Arten)

e Uberlastung der Infrastruktur - StraRe
(StichstralRe ohne Wendehammer, Larmbelastung Verkehrsaufkommen, Mangel an Parkpldtzen)

e Uberlastung der Infrastruktur — Abwasser
(Kanalisation, Niederschlagswasserriickhaltung und -entsorgung)

e  Einschrankung der Wohn- und Lebensqualitdt der Anwohner

Die Notwendigkeit der zusatzlichen Wohnbebauung wurde in der Petition angezweifelt. Gleichzeitig mit
dem Start der Petition schrieben einige Anwohner dem Gemeinderat und duRRerten ebenfalls Bedenken, da-
runter auch die Petentin (E-Mails vom 6. und 7. Juni 2021). In den Schreiben waren weitere Einwédnde ent-
halten:

o Verlust des Schlittenhiigels

e Verlust von Spiel- und Bewegungsflachen fiir Kinder

e  Wertminderung Grundstiicke (hoherer Preis wurde wegen naher Ausgleichsfldche bezahlt)
e Enttdauschung der Erwartungshaltung der Anwohner auf Fortbestand des Bebauungsplans

Die Argumente waren Grundlage fiir die Planungsvarianten, zundchst ohne abschlieRende Bewertung, ob
die befiirchteten Auswirkungen der Planung abwdgungserheblich sind oder nicht, Die Ausarbeitung der Va-
rianten diente vor allem einer Darstellung verschiedener Moglichkeiten, auf einzelne Bedenken einzuge-
hen.

Variante ,,zwei kleine Parzellen”

Bei dieser Variante wird auf die Parzelle 70 verzichtet (siehe Abbildung ndchste Seite). Es bleiben zwei
kleine Parzellen mit ca. 485 m2 Grundstiicksflache und jeweils hochstens einer Wohnung. Zusdtzlich wird
bei Parzelle 69 ein 6ffentlicher Stellplatz angelegt. Die Variante tragt vor allem folgenden Bedenken Rech-
nung und verringert die Auswirkungen der Planung:

o Ein groRerer Teil der Wiese bleibt erhalten; somit verbleibt mehr Lebensraum fiir Insekten, Vogel
und sonstige Tiere.

e Ein ldngerer Abschnitt des Schlittenhiigels bleibt erhalten; die zusdtzliche Ldnge betrédgt fast
27 m; der Hohenunterschied auf dieser Strecke betragt etwa 2 m.

e Das Verkehrsaufkommen wird reduziert, die Parkplatzsituation weniger stark belastet.

Auswirkungen der Planung auf die Wohn- und Lebensqualitdt werden entsprechend verringert, ebenso ver-
meintliche Auswirkungen auf den Grundstiickswert. Die Gesamtfldche der Baugrundstiicke betrdgt 970 m2.
Die Variante wurde verworfen, um Angesichts der groRen Nachfrage mdoglichst vielen Interessenten ein
Baugrundstiick zur Verfiigung stellen zu kénnen. Aus dem gleichen Grund wurde auch der diskutierte Ver-
zicht auf die Neuausweisung nicht weiter verfolgt.
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6.2
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Bei dieser Variante wird die Anzahl der Parzellen ebenfalls auf zwei verringert, bei annahernder Beibehal-
tung der vorgesehenen Gesamtflache. Die Grundstiicke sind — d@hnlich wie in der Nachbarschaft — etwa
650 m2 grol3. Bei Parzelle 69 werden zwei zusdtzliche 6ffentliche Stellpldtze angelegt. Die Variante tragt
vor allem folgenden Bedenken Rechnung und verringert die Auswirkungen der Planung:

Variante ,,zwei grofRe Parzellen”

e Die beiden Bdume nordlich der Parzellen miissen nicht gefallt werden, sondern bleiben erhalten;
somit verbleibt mehr Lebensraum fiir Insekten, Végel und
sonstige Tiere.

o die Parkplatzsituation wird weniger stark belastet, da zwei 6ffentliche Parkpldtze entstehen.

Auswirkungen der Planung auf die Wohn- und Lebensqualitdt werden entsprechend verringert, ebenso
vermeintliche Auswirkungen auf den Grundstiickswert. Die Gesamtflache der Baugrundstiicke betrdgt
1.305 m2.

9%61/10 /
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Auf diesen Parzellen sind jeweils zwei Wohnungen zuléissig, wie auf allen anderen Einzelhausgrundstiicken
im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Eine Beschrankung auf eine Wohnung ldsst sich bei der geplanten
GrundstiicksgrofRe nicht begriinden, zumal auf den Grundstiicken ausreichend Platz fiir die Stellpldtze von
zwei Wohnungen ist und an der StraRe zusatzlich zwei 6ffentliche Stellpldtze angelegt werden. Umgekehrt
waren die geplanten GrundstiicksgroRen bei einer Beschrankung auf eine Wohnung pro Parzelle nicht ge-
rechtfertigt, angesichts der starken Eingriffe in Natur und Landschaft.

Die Variante wurde angesichts der hohen Grundstiickspreise und des Flachenverbrauchs verworfen. Zudem
soll moglichst vielen Interessenten ein Grundstiick angeboten werden kdnnen.

12



6.3

6.4

Nullalternative

Die ,Nullalternative” — ein Verzicht auf die Uberplanung und Verlegung der Ausgleichsfliche - wurde ge-
priift. Beim Verzicht auf die Bebauungsplananderung gilt:

o Die Ausgleichsfldche wird nicht verkleinert.

e Esmiissen keine Bdume gefallt werden.

Die Wiese bleibt in der bestehenden Ausdehnung erhalten.

Die Schlittenabfahrt wird nicht verkiirzt.

Es entstehen keine zusétzlichen Wohnungen gegeniiber heutigem Baurecht.

Es entsteht kein Verkehr durch zusatzliche Wohnungen gegeniiber heutigem Baurecht.
Es wird gegeniiber dem heutigen Baurecht keine zusatzliche Fldche versiegelt.

Der Niederschlagswasserabfluss wird nicht verdndert.

e  Fiir die Anlieger entstehen keine zusatzlichen Verschattungen durch bauliche Anlagen.

In verschiedenen Stellungnahmen der Offentlichkeit wurde auf das Wohngebiet Kleinfeld West hingewie-
sen, das die Gemeinde in den ndchsten Jahren erschlieRen will. Dieses Wohngebiet ist jedoch keine Alter-
native fiir die vorliegende Planung, sondern sie ergdnzen sich gegenseitig. Die langfristige Planung der
Gemeinde geht sowohl von Neuausweisungen von Wohngebieten als auch von der Nutzung von Innenent-
wicklungspotenzialen aus. Der Verzicht auf die drei Parzellen im Wohngebiet Am Briindlhof wurde ange-
sichts der hohen Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken nicht weiter verfolgt.

Alternative AusgleichsmalRnahme
Im ersten Entwurf war auf der Ausgleichsflache am Mittleren Isarkanal eine andere Malinahme geplant:

e Aufgabe derintensiven Landwirtschaftlichen Bewirtschaftung

e Pflanzung eines Feldgeholzes mit Arten einer warmeliebenden Strauchgesellschaft

e Oberbodenabtrag und Abtransport auf den iibrigen Bereichen, zur Entwicklung ndhstoffarmer
Hochstaudensdume

e Pflege des Hochstaudensaumes durch eine Mahd pro Jahr im August. Das Mdhgut ist zu entfernen.

Diese Entwicklungs- und Pflegeziele wurden urspriinglich im Okokonto-Gesamtkonzept unter Beriicksichti-
gung des Arten- und Biotopschutzprogramms aufgrund der Lage in der naturrdumlichen Untereinheit
«Miinchner Ebene” festgelegt und mit der unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt. Aufgrund gednderter
fachlicher Sichtweisen werden heute Offenlandbiotope bevorzugt und es wird versucht, die landwirtschaft-
liche Nutzung der Ausgleichsfldchen zu ermdglichen. Deshalb wurde die MaBnahme im Verlauf der Planung
gedndert.
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7.1

7.2

Erlauterung zu bestehenden Festsetzungen

Nachfolgend sind Erlduterungen und Hinweise zu bestehenden, unverdnderten Festsetzungen aufgefiihrt.

Pflanzliste fiir die Festsetzung Nr. 9.7

Als potentielle natiirliche Vegetation wird im bayerischen Fachinformationssystem Natur der Zittergrasseg-
gen-Hainsimsen-Buchenwald; &rtlich im Komplex mit Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald aufge-
fiihrt. Fiir die festgesetzten Pflanzungen werden die unten aufgefiihrten Arten entsprechend der Vegetati-
onstabelle des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt empfohlen. Alternativ konnen andere Arten der
potentiellen natiirlichen Vegetation verwendet werden.

MittelgroRe Bdume (Baume zweiter Wuchsordnung)

e acer campestre Feldahorn

e betula pendula Birke

e carpinus betulus Hainbuche

e prunus avium Vogelkirsche

e sorbus aucuparia Eberesche
Kleinbdume und Straucher

e cornus mas Kornelkirsche

e cornus sanguinea Hartriegel

e corylus avellana Haselnuss

e crataegus oxyacantha WeiRdorn

e ligustrum vulgare Rainweide

e lonicera xylosteum Heckenkirsche

e malus sylvestris Holzapfel

e populus tremula Zitterpappel

e prunus spinosa Schlehdorn

e rhamnus frangula Faulbaum

e rosa arvensis Wildrose

e rosa canina Hundsrose

e rosa rubiginosa Weinrose

e salix caprea Salweide

Beschrankungen und Vorschriften (Nr. 9.9)

Auf den beiden Flachen nach Festsetzung 9.6 und 9.7 und im Wurzelbereich der Baume gemafd Nr. 9.8 diir-
fen keine baulichen Anlagen errichtet werden, um den Gehélzbestand und die Gehélzentwicklung nicht zu

beeintrdchtigen. Ausgenommen sind Zdune und — in einem Teilbereich - offene, wasserdurchldssig befes-

tigte Stellplatze. Auch diese baulichen Anlagen diirfen jedoch den Bestand und die Entwicklung der Gehdl-
ze nicht beeintrdchtigen.

Fiir Baumallnahmen innerhalb dieser Fladchen wird die Anwendung der DIN 18920:2002 ,Schutz von B&u-
men, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen” vorgeschrieben (siehe Anlage 8.1
dieser Begriindung). Die Festsetzung gestattet zudem nur wasserdurchléssig befestigte Stellpldtze, deren
Belag einen Offnungs- oder Porenanteil von mehr als 30 % aufweist, zuldssig. Dieser Wert wird z.B. von Ra-
sengittersteinen erreicht, die Offnungsanteile von bis zu 50 % aufweisen. Auch Kies- oder Schotterflichen
sowie Schotterrasen erfiillen diese Voraussetzung. Pflaster mit normalen oder aufgeweiteten Fugen errei-
chen dagegen regelmiRig keine groReren Offnungsanteile als 20 % und diirfen somit in diesem Bereich
nicht verwendet werden.
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Hinweise

Hinweise aus dem vorhergehenden 15. Anderungsverfahren wurden iibernommen, soweit sie auf die vorlie-
gende Planung {ibertragbar sind. Die Hinweise richten sich an ErschlieRungstrdger und Bauherren.

Immissionsschutz (Untere Immissionsschutzbehérde)

Im Geltungsbereich gelten beziiglich Gewerbe- und Freizeitlarm die Richtlinien der einschldgigen
Larmschutzvorschriften. Bei der Neuerrichtung oder Nutzungsanderung von ldrmverursachenden ge-
werblichen Anlagen ist ggf. im Genehmigungsverfahren nachzuweisen, dass die Immissionsrichtwerte
unter Beriicksichtigung der Vorbelastung eingehalten werden.

Im strallennahen Bereich entlang der KreisstralRe ED 2 wird der Nachtimmissionsrichtwert durch den
Verkehrslarm iiberschritten. Bei Errichtung von schutzbediirftigen Nutzungen im strallennahen Be-
reich ist durch [drmoptimierte Anordnung der Schlaf- und Kinderzimmer sicherzustellen, dass sich
keine zum Liiften erforderliche Fenster an der straBenzugewandten Gebaudeseite befinden.

Der Betrieb von Holzfeuerungsanlagen ist im Planungsgebiet nicht ausgeschlossen. Fiir diese gelten
beziiglich der Abgasableitung, unabhdngig von der Leistung, die Anforderungen nach § 19 der 1.
BImSchV (Verordnung iiber kleine und mittlere Feuerungsanlagen) vom 26.01.2010. Nach dieser Vor-
schrift muss die Austrittsoffnung des Schornsteins u. a. die Oberkante von Liiftungséffnungen, Fens-
ter oder Tiiren im Umkreis von 15 m um mindestens 1 m {iberragen. Aufgrund der groRen Héhenunter-
schiede im Planungsgebiet und da Gebdude unterschiedlicher Héhe und Dachneigung (insbesondere
innerhalb der Teilbereiche WA 2 und WR) im Abstand von unter 15 m moglich sind, wird darauf hinge-
wiesen, dass im ungiinstigsten Fall Kaminhohen von einigen Metern erforderlich sein kdnnen.

Beim Einbau von Luft-Warmepumpen sind die gesetzlichen 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften einzu-
halten. Es ist auf den Einbau ldrmarmer Gerdte zu achten. Zur Auswahl der Gerdte und zu wichtigen
Gesichtspunkten bei der Aufstellung wird auf den ,Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen
Larm bei stationdren Gerdten (Klimagerate, Kiihlgerdte, Liiftungsgerdte, Luft-Warmepumpen und Mini-
Blockheizkraftwerke)” und die Broschiire ,Ldrmschutz bei Luft-Warmepumpen — Fiir eine ruhige Nach-
barschaft” des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt hingewiesen.

Denkmalschutz (Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege)

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht. Auf die Vorschriften des Art
8 Abs. 1 und 2 wird hingewiesen.

Abwehrender Brandschutz (Kreisbrandinspektion Erding)

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

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

Nach der Bekanntmachung zum Vollzug des Bayerischen Feuerwehrgesetzes beschrankt sich die Ver-
pflichtung der Gemeinden nicht auf die Bereitstellung des Grundschutzes. Ein Objekt, das in dem
maligebenden Gebiet ohne weiteres zuldssig ist, stellt demnach regelmalig kein aulRergewdhnliches,
extrem unwahrscheinliches Brandrisiko dar, auf das sich die Gemeinde nicht einzustellen brauchte.
Ein iiber den Grundschutz hinausgehender, objektbezogener Brandschutz ist fiir Objekte mit erhéhtem
Brandrisiko (z.B. Holzlagerpldtze, Parkhduser, Betriebe zur Herstellung und Verarbeitung von L&-
sungsmitteln, Lagerplatze fiir leicht entziindbare Giiter) und fiir Objekte mit erh6htem Personenrisiko
(z.B. Versammlungsstdtten, Geschaftshduser, Krankenhduser, Hotels, Hochhduser) notwendig.
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Die Gemeinden haben zudem auf ein ausreichend dimensioniertes Rohrleitungs- und Hydrantennetz
zu achten (BayRS 2153-1, Vollzug des Bayerischen Feuerwehrgesetzes (VollzBekBayFwG), Bekanntma-
chung des Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 28. Mai 2013 Az.: ID1-2211.50-162).

Fiir das allgemeine Wohngebiet ,WA” kann entsprechend dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 fiir eine erste
Abschadtzung von einem Grundschutzbedarf von 96 m3/h liber zwei Stunden ausgegangen werden. Die
Léschwasserentnahmestellen (Unter- und Uberflurhydranten) sind in einem maximalen Abstand von
80 bis 120 m zu errichten.

Die Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahrbahnbreite, Kurvenkriimmungsra-
dien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden kénnen. Die
Tragfahigkeit muss dazu fiir Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sein. Hierzu wird auch auf
DIN 14090 ,Flichen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken” verwiesen.

Es muss inshesondere gewdhrleistet sein, dass Gebdude ganz oder mit Teilen in einem Abstand von
hdchstens 50 m von den &ffentlichen Verkehrsfldchen erreichbar sind.

1

Bei der als Sackgasse bestehenden iiber 50 m langen ErschlieBungsstralie ist ein sog. ,Wendehammer
erforderlich, der auch fiir Feuerwehrfahrzeuge benutzbar ist.

Von diesen Hinweisen wird eine spatere Stellungnahme der Kreisbrandinspektion im Baugenehmi-
gungsverfahren nicht beriihrt. Fragen zu einer fiir die Belange des Brandschutzes ausreichenden Er-
schlieBung sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens und der konkreten bauordnungsrechtlichen
Verfahren zu priifen.

Landwirtschaft

In der Nachbarschaft des Plangebiets gibt es landwirtschaftlich genutzte Flachen. Es ist mit landwirt-
schaftlichen Geruchs-, Staub- und Larmeinwirkungen zu rechnen. Soweit die Bewirtschaftung nach
ortsiiblicher Art erfolgt, sind diese Einwirkungen ohne Einschrankungen zu dulden.

Wasserversorgung (Wasserzweckverband Berglerner Gruppe)

Die Gebdude miissen vor Fertigstellung und Bezug an die zentrale Wasserversorgung angeschlossen
werden.

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

Soweit die Widmung von Stral3en im Bebauungsplangebiet als 6ffentliche Eigentiimerwege erfolgt, ist
eine zusdtzliche Absicherung des Wasserleitungsrechts als Grunddienstbarkeit erforderlich.

Die Leitungstrasse darf nicht bepflanzt werden.

Im Falle von Verdanderungen der Bauparzellen nach Abschluss der erstmaligen Leitungshauarbeiten
(Grundstiicksteilungen bzw. Verschmelzung von Parzellen) {ibernimmt der Vorhabentrdger die im 6f-
fentlichen Bereich anfallenden Kosten fiir Erganzung bzw. Abbau von Wasserversorgungseinrichtun-
gen.

Soweit iiber die tatsachlich mogliche Loschwasserversorgung ein weiterer Bedarf an Loschwasser ge-
fordert wird, hat der Markt Wartenberg die Versorgung zu sichern und zu finanzieren. Das gilt auch bei
erhohtem Loschwasserbedarf.

Erdgasversorgung (Energie Siidbayern GmbH, Erding)
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In der Umgebung befinden sich Gasleitungen der Energie Siidbayern GmbH (siehe Lageplan).

Leitungstrassen sind von Bebauung und Baumbepflanzungen freizuhalten. Bei der Gestaltung von
Pflanzgruben miissen die Regeln der Technik eingehalten werden. Diese beinhalten, dass geniigend
Abstand zu den Versorgungsleitungen eingehalten wird oder dass ggf. SchutzmaRnahmen erforderlich
sind.

Bei ausreichendem Interesse der Grundstiickseigentiimer beabsichtigt die Energie Siidbayern GmbH,
Grundstiicke, die einer neuen Bebauung zugefiihrt werden, mit Erdgas zu erschlieRen.



Stromversorgung (Bayernwerk Netz GmbH, Altdorf)

In dem iiberplanten Bereich befinden sich Versorgungseinrichtungen. Der Schutzzonenbereich fiir Ka-
bel betrdgt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur Trassenachse.

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Arbeiten, dazu zéhlen auch das Pflanzen von Bdumen und
Strauchern, ist eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln einzuhalten. Ist das nicht
moglich, sind auf Kosten des Verursachers im Einvernehmen mit der Bayernwerk Netz GmbH geeignete
SchutzmaBnahmen durchzufiihren. Hierzu wird auf das Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdi-
sche Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und Verkehrswesen ver-
wiesen. Vor dem Beginn von Erdarbeiten ist auf jeden Fall eine Planauskunft einzuholen.

Die ,Sicherheitshinweise fiir Arbeiten in der Nahe von Kabel-, Gas- und Freileitungen” sind zu beach-
ten. Auf die Unfallverhiitungsvorschriften der Berufsgenossenschaften Elektro Textil Feinmechanik fiir
elektrische Anlagen und Betriebsmittel (BGV A3) und die darin aufgefiihrten VDE-Bestimmungen wird
hingewiesen.

Auskiinfte zur Lage der Versorgungsleitungen kdnnen online {iber das Planauskunftsportal der Bayern-
werk GmbH eingeholt werden.

Kabelfernsehen (Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Loiching)

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen (siehe Lageplan unten). Bei der Bauaus-
flihrung sind die Anlagen zu schiitzen bzw. zu sichern. Sie diirfen nicht iberbaut werden; vorhandene
Uberdeckungen diirfen nicht verringert werden.

Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung der Telekommunikationsanlagen erforderlich wer-
den, benotigt das Versorgungsunternehmen mindestens drei Monate vor Baubeginn den Auftrag an
TDR-S-Bayern.de@vodafone.com , um eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen sowie die
notwendigen Arbeiten durchfiihren zu kénnen.

Dem Versorger sind ggf. die durch den Ersatz oder die Verlegung der Telekommunikationsanlagen ent-
stehenden Kosten nach & 150 (1) BauGB zu erstatten.
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Natur- und Artenschutz (Untere Naturschutzbehorde)

e Dieim Zuge des Bebauungsplans unvermeidbare Beseitigung von Gehdlzen hat grundsatzlich unter
Beachtung der zeitlichen Vorgabe zum allgemeinen Artenschutz, d.h. im Zeitraum von Oktober bis
einschlieBlich Februar zu erfolgen.

e Zum Insektenschutz sind gemaR dem neuen Art. 11a BayNatSchG Eingriffe in die Insektenfauna durch
kiinstliche Beleuchtung zu vermeiden. Die gesetzlich genannten Vorgaben zielen primédr auf Anlagen
im AuRenbereich ab, doch auch am Ortsrand sollte, gerade in der Ndhe von Biotopen (Streuobstwiese
als Ausgleichsfldche) eine Begrenzung der kiinstlichen Beleuchtung im Sinne der Vermeidung erfol-
gen. Zur Anwendung wird eine Umsetzung der Handlungsempfehlungen des Leitfadens zur Eindam-
mung der Lichtverschmutzung fiir Kommunen (StMUV 2020) empfohlen.

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

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

Abwasserentsorgung (Markt Wartenberg)

e Das Abwasser ist im Schmutzwassersystem abzuleiten. Die Gebdude sind vor der Aufnahme der Nut-
zung an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage anzuschlieRen. Zwischenldsungen werden nicht zu-
gelassen. Das Regen- und Oberflaichenwasser ist im Regenwassersystem abzuleiten. Die Grundstiick-
sentwdsserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986 ff) erstellt werden.

Flughafen Miinchen (Luftamt Siidbayern)

o Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb des Bauschutzbereiches des Flughafens Miin-
chen, speziell in der Anflugflache des S/L-Bahn-Systems.

e Die zuldssige Bauhohe gemaR § 12 LuftVG betrdagt 538 m ii. NN.
e Bei einer Uberschreitung dieser Hohenbegrenzung kann die Erteilung einer Baugenehmigung durch

die zustdndige Behorde nur mit Zustimmung der Luftfahrtbehdrde erfolgen.

Sonstige Hinweise

e Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich teilweise in einem wassersensiblen Bereich.
Dies bedeutet, dass diese Gebiete durch den Einfluss von Wasser gepragt sind. Nutzungen konnen hier
durch iiber die Ufer tretende Gewdsser, Wasserabfluss in sonst trockenen Tdlern oder hoch anstehen-
des Grundwasser beeintrachtigt werden.

e Gegen die hohen Grundwasserstinde und gegen Hangwasser ist jedes Bauvorhaben zu sichern. Die
Bauvorhaben im WA2 und WR miissen zusatzlich gegen Oberflichenwasser gesichert werden.

e Der Einbau von Solaranlagen und Zisternen wird ausdriicklich empfohlen.
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9  Zusammenfassung

Mit der 16. Anderung des Bebauungsplans Am Briindlhof weist der Markt Wartenberg drei zusitzliche Bau-
grundstiicke innerhalb des Wohngebiets aus. Die Fliche war bisher eine 6kologische Ausgleichsflache. Die
Ausgleichsflache wird durch Anlage einer neuen Ausgleichsflache im Gemeindegebiet ersetzt.

Wartenberg, dEN o ettt e e aa e e e e e e aae e e a e eaneeaans
Christian Probst, Erster Biirgermeister

10 Anlagen

10.1 Artenschutzbericht
16. Anderung des Bebauungsplans ,,Am Briindlhof” des Marktes Wartenberg,

Artenschutzrechtliche Potenzialabschadtzung

15. Oktober 2021, PSU Prof. Schaller Umwelt-Consult, Miinchen
10.2 Berechnungen Regenwasserriickhaltung

Ergdnzung Einzugsgebiet, Bemessung Riickhaltebecken

September/Oktober 2021, Ingenieurbiiro Schelzke, Isen

10.3 DIN 18920:2002, Schutz von Biumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflichen bei
BaumafRnahmen
10.4 DIN 4109-1:2016, Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen

Hinweis: die 0.g. DIN-Normen werden bei der Verwaltungsstelle zur Einsicht bereitgehalten, bei der auch
der Bebauungsplan eingesehen werden kann. Die Normen sind im Ubrigen erhiltlich beim Beuth Verlag
GmbH, 10772 Berlin.
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