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1.1

1.2

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flichennutzungsplan und Innenbereichssatzung

Der Markt Wartenberg besitzt einen vom Landratsamt Erding mit Bescheid vom 30. August 2012 (Az. 41-2)
genehmigten Fldchennutzungsplan. Fiir den Ortsteil Manhartsdorf hat der Markt 1999 eine Satzung zur Fest-
legung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils Manhartsdorf erlassen. Die Satzung wurde im Jahr 2001
durch eine neue, geringfiigig erweiterte Satzung ersetzt (Bekanntmachung des Satzungsheschlusses am

18. Januar 2002), die im Jahr 2011 zum ersten Mal und im Jahr 2012 zum zweiten Mal gedndert wurde.

Der Gemeinderat des Marktes Wartenberg hat am 31. August 2021 die Aufstellung eines Bebauungsplans fiir
ein Wohnbebauung auf den Flurstiicken 1095, 1095/1, 1096 Gemarkung Auerbach im Siidosten von Man-
hartsdorf beschlossen. Gleichzeitig wurde beschlossen, den Flachennutzungsplan fiir die Wohnbebauung zu
andern (6. Flachennutzungsplandnderung, siehe Abbildung: Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan mit
Geltungsbereich der Anderung). Im Verlauf des Bauleitplanungsverfahrens wurde der Bebauungsplan auf ein
beschleunigtes Verfahren nach § 13b BauGB umgestellt. Da in diesem Verfahren der Bebauungsplan nicht
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden muss, wird die 6. Fldchennutzungsplandanderung nicht
weiter verfolgt.

———— 1l Dp1-7637-478

Grabhiigelund —

Verfahren

Entsprechend den Beschliissen aus dem Jahr 2020 wurde mit der 6. Flichennutzungsplandnderung begon-
nen. Vorgesehen war das Regelverfahren, weil die zuerst geplante Erweiterung nicht untergeordnet war
(hier war der gesamte Bereich bis zum Graben und Feldweg als Baugebiet eingeplant). Der Bebauungsplan
sollte im Parallelverfahren aufgestellt werden. Um das Bauleitplanungsverfahren zu verkiirzen, wechselte
die Gemeinde im September 2022 das Verfahren: der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren nach
& 13bin Verbindung mit § 13a BauGB aufgestellt werden. Das Aufstellungsverfahren wurde vor dem 31. De-
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zember 2022 formlich eingeleitet, der Satzungsbeschluss kann voraussichtlich vor dem 31. Dezember 2024
gefasst werden. Auch die sonstigen Voraussetzungen fiir dieses Verfahren werden erfiillt:

e Der Bebauungsplan setzt eine zuldssige Grundflache gemal3 § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als
10.000 m2 fest (der Geltungsbereich umfasst weniger als 10.000 m2 Fliche). Es werden keine ande-
ren Bebauungspléne in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufge-
stellt, deren zuldssige Grundfldche dabei mitzurechnen ware.

e Der Bebauungsplan begriindet die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen - fiir die Baugrundstiicke wird
ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden ausgeschlos-
sen: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen.

e Der Geltungsbereich schliel3t an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil an, an Manhartsdorf.

e Durch den Bebauungsplan wird kein Vorhaben zugelassen, das einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertrdglichkeitspriifung nach dem Gesetz iiber die Umweltvertrdglichkeitspriifung (UVPG)
oder nach Landesrecht unterliegt.

e Esbestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB ge-
nannten Schutzgiiter, also der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der Natura 2000-Gebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

e Esbestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes zu beachten sind.

Der Markt Wartenberg stellt den Bebauungsplan somit im beschleunigten Verfahren auf. Von einer friihzeiti-
gen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung, einer Umweltpriifung und der Erstellung eines Umweltbe-
richts wird abgesehen.

1.3 Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, September 2013) und im Re-
gionalplan Miinchen (RP, Stand November 2012) festgelegt. Fiir den Bebauungsplan sind vor allem die un-
ten aufgefiihrten Ziele und Grundsdtze zur Siedlungsentwicklung einschlagig:

LEP G 3.2 ,In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdg-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfligung stehen.”

LEP Z 3.3 ,Neue Siedlungsfldchen sind maglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten aus-
zuweisen.”

LEP G 3.1 ,Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter be-
sonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden. Fla-
chensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen sollen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen
Gegebenheiten angewendet werden.”

LEP G 3.3 ,Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, inshesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden.”

RPBIIZ2.1,In der gesamten Region soll die Wohnsiedlungsentwicklung einer Gemeinde die De-
ckung des Bedarfs ihrer Bevolkerung sowie einer nicht unverhdltnismaRigen Bevolkerungszuwande-
rung umfassen”.

RPBIIG5.1.1 ,Auf die Ausweisung und Bereitstellung von ausreichendem Wohnbauland und eine
bedarfsgerechte jahrliche Bereitstellung von Wohnraum soll hingewirkt werden”.

Das Wohngebiet rundet den Ortsteil Manhartsdorf im Siidosten ab. Es wird an den Ortsteil angebunden und
reicht nicht weiter nach Siiden und Osten als die vorhandene Bebauung. Es entsteht keine bandartige Struk-
tur oder Landschaftszerschneidung. Die Anbindung in zweiter Reihe an die vorhandene StraRe ist eine spar-
same ErschlieBungsform. Mit der Zulassung von Zweifamilienhdusern auf den Erweiterungsflachen wird der
Bebauungsplan einem flachensparenden Ansatz gerecht. Die Gemeinde hat in den letzten Jahren einige



Bauflédchenreserven im Ortsinneren erschlossen (z.B. Bebauungsplan Strogenstral3e Ortsmitte, Bebauungs-
plan Zustorfer StraRe). Einige Bauliicken in &lteren Baugebieten wurden in den letzten Jahren bebaut. Wei-
tere Nachverdichtungen werden mit Bebauungsplandnderungen vorbereitet (z.B. Bebauungsplan Siid III,
Bebauungsplan Am Briindlhof). Der Markt Wartenberg nutzt neben Innenentwicklungspotentialen auch Po-
tentiale am Ortsrand wie die vorliegend geplante Ergdnzung.

Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Fiir das Grundstiick Manhartsdorf 29, Flurstiick 1096 besteht der Wunsch, in zweiter Reihe ein weiteres
Wohnhaus zu errichten. Der Bauort liegt aulRerhalb der Innenbereichssatzung, im AuRenbereich ist das Vor-
haben unzuldssig. Wahrend der Geltungsbereich der Innenbereichssatzung westlich der Stralle ca. 55 m
breit ist, betrdgt die Breite 6stlich der StraBe nur 35 m (siehe Abbildung, Ausschnitt aus der Innenbereichs-
satzung). Dieser Unterschied hat sich offenbar aus dem Gebdudebestand entwickelt.
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Da eine moderate bauliche Entwicklung der Nebenorte grundsatzlich den stadtebaulichen Zielen des Marktes
Wartenberg entspricht, schafft er mit dem vorliegenden Bebauungsplan Baurecht fiir das Vorhaben. Beim
Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan ging die Gemeinde von einer Uberplanung des gesamten Be-
reichs im Dreieck zwischen bestehender Bebauung entlang der StraRe durch Manhartsdorf, der ED2 und dem
siidlich gelegenen Graben aus. Das Planungsgebiet wurde im Laufe der Planung etwas verkleinert.
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Stadtebauliches Konzept

3.1 Entwurf

Die Erweiterung des Ortsteils soll in etwa der zweireihigen Bebauung an der gegeniiberliegenden Stralien-
seite entsprechen und nicht die ganze Flache zwischen KreisstraRe, Gemeindestral3e und Graben einneh-
men. Die Abbildung unten zeigt die Erweiterung des Ortsteils um zwei Wohnhduser (Nr. 1 und 2).

mogliche Erweiterung

|| Grenze Innenbereich | 1]
| | gemal rechtskraftiger Satzung IR

Der Geltungsbereich beschrankt sich nicht auf die Erweiterungsfldche, sondern beinhaltet auch die Gemein-
destralle und den dazwischenliegenden Bereich. Andernfalls ware der Bebauungsplan nicht nach § 30 Abs. 1
BauGB qualifiziert, so dass einem Bauvorhaben auf der Erweiterungsfldche trotz Bebauungsplan u.U. 6ffent-
liche Belange nach & 35 BauGB entgegenstehen konnten.

Fiir die einbezogene Grundstiicke im Innenbereich entstehen durch den Bebauungsplan Einschrédnkungen,
vor allem durch die Begrenzung der zuldssigen Anzahl von Wohnungen je Gebdude. Diese Einschrankungen
betreffen nicht bestehende Nutzungen, sondern zukiinftige Vorhaben. Um erhebliche Einschrankungen des
Baurechts zu vermeiden, weisen die Festsetzungen teils groRe Spielraume auf, z.B. grofRe Baurdume oder
Erweiterungsmoglichkeiten bei der Gebaudehdhe (bisher E+D, zukiinftig E+I+D).

Die Wohnhauser im Planungsgebiet kénnen nach dem Bebauungsplanentwurf maximal 56 m von der Stral3e
entfernt sein. Das entspricht der Bebauungstiefe auf der westlichen Seite der Stral3e und dem oben abgebil-
deten Konzept (zweireihige Bebauung). Durch diese Begrenzung sind fiir die hinterliegenden Geb&dude vo-
raussichtlich keine Feuerwehrzufahrten notwendig, zumal die Wohnungsanzahl auf héchstens zwei Woh-
nungen je Gebdude beschrankt wird. Eine Einschatzung durch die Feuerwehr und die Kreisbrandinspektion
bleibt dem weiteren Verfahren vorbehalten.

Die Anzahl der Wohnungen wird im Bebauungsplanentwurf auf maximal zwei Wohnungen je Wohnhaus be-
schrankt. Zum einen soll die Entwicklung der Wohnbebauung hauptsachlich am Hauptort Wartenberg statt-
finden, der iiber eine fuRlaufig erreichbare Nahversorgung verfiigt. Zum anderen wiirde eine groRere Woh-
nungsanzahl in zweiter Reihe eine bessere ErschlieBung erfordern, z.B. Feuerwehrzufahrten oder 6ffentliche
Verkehrsfldchen.

Es wird vorausgesetzt, dass die GemeindestraRRe fiir die Feuerwehr befahrbar ist. Sie wird zwar siidlich des
Ortsrandes nur noch als KiesstralRe fortgesetzt — die Feuerwehr kann aber ca. 200 m siidlich des Ortsrandes



3.2

an einer Weggabelung wenden. Die KiesstraRe ist &ffentlich gewidmet. Ob auch die Miillabfuhr diese Wen-
demdglichkeit nutzt, ist im weiteren Verfahren zu klaren.

Fiir die Hinterlieger werden im Entwurf keine privaten oder 6ffentlichen Verkehrsflachen festgesetzt.
Dadurch sind verschiedene Varianten fiir die Zufahrten madglich - die konkrete Ausfiihrung bleibt im Bebau-
ungsplan offen. Angesichts der wenigen Wohnungen, die in zweiter Reihe entstehen kdonnen, ist es vertret-
bar, die Lage der Zufahrt dem Baugenehmigungsverfahren zu {iberlassen. Die gesetzliche Anforderung an die
ErschlieRung ergibt sich aus Art. 4 BayBO. Fiir ein Wohnhaus auf dem Flurstiick 1095/1 ist z.B. eine recht-
lich gesicherte Zufahrt iiber ein Nachbargrundstiick erforderlich, weil das Baugrundstiick selbst nicht an ei-
ner 6ffentlichen Verkehrsflache liegt.

Die bestehenden Wohnhauser im Geltungsbereich haben nur ein Erdgeschoss und ein Dachgeschoss mit
Kniestock. Der Bebauungsplanentwurf erlaubt eine Bebauung mit Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachge-
schoss, wie bei einem Teil der Bebauung auf der gegeniiberliegenden StraRenseite.

Die Grundflachenzahl wurde aus der vorhandenen Bebauung abgeleitet und enthalt einen Erweiterungs-
spielraum (siehe Abbildung unten, mit Angabe der Grundstiicksflache A, der Grundfldche der Hauptanlagen,
der Grundfldche aller baulichen Anlagen und der resultierenden Grundflachenzahlen)

A 1.110 m?
GR HA 245 m?
GR ges 450 m2
GRZ1 0,22
GRz2 0,41

A 1.100 m?
GR HA 270 m?
GR ges 630 m?
GRZ1 0,25
GRZ2 0,57
A 1.045 m?
GR HA 165 m?
GR ges 615 m?
GRZ1 0,16
GRZ2 0,59

A 705 m?
GR HA 155 m?
GR ges 405 m?
GRZ1 0,22
GRZ2 0,57

Einige bebaute Grundstiicke weisen bereits mehrere Zufahrten oder sehr breite Zufahrten auf. Die Anlage
von Grundstiickszufahrten verringert die Parkmdglichkeiten auf der Stralie, weil man vor einer Zufahrt nicht
parken kann. Deshalb wird im Bebauungsplanentwurf die Breite von Zufahrten je Grundstiick auf maximal
ein Drittel begrenzt. Ausnahmen kdnnen genehmigt werden, wenn Besucherparkplétze auf dem Baugrund-
stiick angelegt werden.

Immissionsschutz

Gewerbe

Ostlich des Wohngebiets befindet sich eine Spengler- und Schlosserwerkstatt, nérdlich des Wohngebiets
eine Zimmerei. Die geplante Wohnbebauung riickt nicht nidher an diese Betriebe heran als das vorhandene
Wohnhaus Manhartsdorf 21. Fiir dieses Wohnhaus wurde bei der Genehmigung der Spengler- und Schlosser-
werkstatt Immissionsrichtwerte von 57 dB(A) tags und 42 dB(A) nachts zugrunde gelegt, die um 2 dB(A)
tiber den Immissionsrichtwerten der TA Larm fiir ein allgemeines Wohngebiet liegen. Fiir die Betriebe ent-
stehen durch die geplante Wohnbebauung im allgemeinen Wohngebiet dennoch keine erhdhten Anforde-
rungen oder Einschrankungen®.

! Vorab-Auskunft der unteren Immissionsschutzbehérde, Landratsamt Erding



3.3

3.4

Landwirtschaft

Aus der landwirtschaftlichen Nutzung der angrenzenden Felder sind regelmdRig Emissionen von Larm, Staub
und Geriichen zu erwarten, die wegen der Ortsiiblichkeit keine erhebliche Beeintrachtigung der Wohnnut-
zung verursachen. Tierhaltende Betriebe sind in der ndheren Umgebung nicht vorhanden.

Sonstige Emissionen

Das geplante Wohngebiet liegt auRerhalb der Fluglarmschutzbereiche des Flughafens Miinchen zur Lenkung
der Bauleitplanung.

Hochwasserschutz

Das Planungsgebiet liegt nicht in einem festgesetzten oder vorliufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet.
Es befindet sich jedoch — wie der gesamte Ortsteil Manhartsdorf — in einem wassersensiblen Bereich (siehe
Abbildung, Ausschnitt aus dem Bayernatlas). Wassersensible Bereiche werden nach Angabe des Landesam-
tes fiir Umwelt vom Wasser beeinflusst. Nutzungen kdnnen beeintrachtigt werden durch {iber die Ufer tre-
tende Fliisse und Béche, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder zeitweise hoch an-
stehendes Grundwasser. Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fiir die Festsetzung vorgesehenen
Uberschwemmungsgebieten kann bei dieser Fliche nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich Uber-
schwemmungen sind. Es gibt keine rechtlichen Vorgaben im Sinne des Hochwasserschutzes.

Niederlern ’

Mitterlern

Mafihartsdorf - 20 \
b, it

Berglern— |

ited ar Sl
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Das Grundwasser steht im Planungsgebiet hoch an. Der hohe Grundwasserspiegel kann bei Regenfillen oder
Hochwasser zusétzlich ansteigen. Um Grundwasserschdden zu vermeiden sind daher Keller wasserdicht, z.B.
als weille Wannen auszubilden. Lichtschdchte, Leitungsdurchfiihrungen miissen gegen driickendes Wasser
abgedichtet sein. Die Auftriebssicherheit muss gewdhrleistet sein.

Griinkonzept, Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft

Fiir das Wohngebiet wird eine Ortsrandeingriinung festgesetzt, die groRRtenteils 6 m breit geplant ist. Im
siidlichen, bebauten Bereich ist die Eingriinung nur 3 m breit geplant. Auf der Fliche sind standorttypische
Laubgehdlze anzupflanzen. Die Festsetzung umfasst auch Obstbdume. Im Wohngebiet wird eine gértneri-
sche Begriinung der unbebauten Grundstiicksteile und die Anpflanzung von Baumen auf den Baugrundstii-
cken vorgeschrieben. Ergdnzt werden diese Anpflanzungsfestsetzungen durch die Vorschrift zur Begriinung
von Garagenddchern, zur Nutzung von Regenwasser, zur wasserdurchldssigen Befestigung von Stellpldtzen
und zur dezentralen Versickerung von Niederschlagswasser.

Okologische AusgleichsmaRnahmen sind im beschleunigten Verfahren nicht vorgesehen, da Eingriffe in den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild, 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 gelten.
Die oben genannten Festsetzungen sind Maknahmen zur Vermeidung oder Minimierung von Eingriffen in
Natur und Landschaft.
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3.5 Versorgung und Entsorgung

3.6

Der Bebauungsplan schafft die Méglichkeit, Wohnhduser in zweiter Reihe zu errichten. Sofern die Baugrund-
stiicke nicht an der 6ffentlichen Verkehrsflache anliegen, sind die Leitungsrechte mit Grunddienstbarkeiten
zu sichern.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung fiir das neue Baugebiet ist von den bestehenden Leitungen aus vorzunehmen.

Brandschutz, Léschwasserversorgung

Im Wohngebiet werden Gebdude der Gebadudeklassen 1 bis 3 nach Art. 2 BayBO entstehen (Einzelhduser mit
einer Hohe der FuRbodenoberkante des hochstgelegenen Geschosses, in dem ein Aufenthaltsraum mdglich
ist, iber der Geldndeoberflache im Mittel von hdchstens 7 m). Die in diesem Baugebiet vorgesehenen Grenz-
abstande der Gebdude erfordern nach Art. 30 BayBO die Ausbildung der Décher als ,,harte Bedachung®, d.h.
die Bedachungen miissen gegen eine Brandbeanspruchung von aulRen durch Flugfeuer und strahlende War-
me ausreichend lang widerstandsfahig sein. Das DVGW-Arbeitsblatt 405 stuft die Brandausbreitungsgefahr
fiir eine solche Bebauung als ,mittlere Brandausbreitungsgefahr” ein. Der Loschwasserbedarf fiir das hier
geplante allgemeine Wohngebiet mit einer mittleren Brandausbreitungsgefahr betrdgt nach dem DVGW-
Arbeitsblatt 96 m3/h (=1.600 /min). Das Loschwasser soll fiir eine Zeit von zwei Stunden zur Verfiigung ste-
hen. Der Richtwert beschreibt den Loschwasserbedarf fiir den Grundschutz, d.h. fiir die zuldssigen Wohnge-
bdude ohne erhohtes Sach- oder Personenrisiko. Durch die geringe Erweiterung dndert sich der Loschwas-
serbedarf im siidlichen Teil von Manhartsdorf nicht.

Schmutzwasser

In der StralRe verlduft ein Abwasserkanal. Manhartsdorf ist iiber eine Druckleitung an die Klaranlage Warten-
berg angeschlossen.

Regenwasser

Fiir das Baugebiet ist die Versickerung des Niederschlagswassers vorgesehen. Die grundsatzliche Versicke-
rungsfahigkeit des Bodens ist in Manhartsdorf erfahrungsgemald gegeben. Bei der Versickerung sind die Ver-
ordnung iiber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser (Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV), die Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW), und das ATV-Arbeitsblatt A 138 der Ab-
wassertechnischen Vereinigung e.V. zu beachten. Demnach soll die Versickerung bevorzugt iiber die belebte
Bodenzone erfolgen — Flachen- und Muldenversickerung ist als vorrangige Losung zu verwenden. Fiir Versi-
ckerungsmulden ist auf den Baugrundstiicken ausreichend Platz.

Elektrische Versorgung, Telekommunikation
Die elektrische ErschlieRung und Telekommunikation ist vorhanden.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Erding im Holsystem nach der Abfallwirtschaftssatzung
des Landkreises. Die Miillgefdlie/gelben Sacke sind am Entleerungs-/Abholtag an der Gemeindestralie be-
reitzustellen. Die Erweiterungsfldchen in zweiter Reihe kdnnen von den Miillfahrzeugen nicht angefahren
werden.

Flachen

Der Bebauungsplan umfasst die Flurstiicke 1095/2, 1096/1 und 1096/2, sowie Teile der Flurstiicke 1095,
1095/1, 1096, 1097 und 1076, Gemarkung Auerbach.

Geltungsbereich gesamt 9.853 m?
e Wohngebiet (private Baugrundstiicke) 7.737 m2
o offentliche Verkehrsflichen 1.157 m?
e private Griinfldchen 959 m?2



Pflanzliste fiir die Festsetzungen 8.1 ff.

Als potenzielle natiirliche Vegetation wird im bayerischen Fachinformationssystem Natur der Waldziest-
Eschen-Hainbuchenwald; ortlich mit Schwarzerlen-Eschen-Sumpfwald oder Walzenseggen-Schwarzerlen-
Bruchwald aufgefiihrt. Fiir die Baumpflanzungen werden die unten aufgefiihrten Arten empfohlen. Die
Pflanzung von Eschen (fraxinus excelsior), die ebenfalls standortheimisch sind, wird derzeit wegen des
Eschentriebsterbens nicht empfohlen. Zusadtzlich werden fiir die Pflanzungen Obstbdume als Halb- oder
Hochstamm empfohlen, vorzugsweise regionaltypische Sorten.

GroRbadume (Wuchsordnung I)

e Acer pseudoplatanus  Bergahorn

e Quercus petraea Traubeneiche
e Quercus robur Stieleiche

e Tilia cordata Winterlinde
o Tilia platyphyllos Sommerlinde

MittelgroRe Baume (Wuchsordnung IT)

e Alnus glutinosa Schwarzerle
e Sorbus aucuparia Eberesche

e Alnusincana Grauerle

e Carpinus betulus Hainbuche

Kleine Biume (Wuchsordnung IIT)

e Prunus padus Traubenkirsche

e (Cornus mas Kornelkirsche

e Corylus avellana Haselnuss

e C(rataegus monogyna  Eingriffliger WeiRdorn
e Euonymus europaeus  Pfaffenhiitchen

Hyppophae rhamnoides

Gewohnlicher Sanddorn

e Malus sylvestris Holzapfel
e Prunus mahaleb Steinweichsel
e Rhamnus frangula Faulbaum
Straucher
e Cornus sanguinea Hartriegel
e Corylus avellana Haselnuss
e Euonymus europaeus  Pfaffenhiitchen
e Ligustrum vulgare Liguster
e Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche
e Prunus spinosa Schlehe
e Rhamnus carthaticus  Echter Kreuzdorn
e Rosacanina Hundsrose
e Rosa rubiginosa Weinrose
e Salix caprea Salweide
e Salix purpurea Purpurweide
e Sambucus nigra Schwarzer Holunder
e Viburnum lantana Wolliger Schneeball
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5 Hinweise

Flughafen Miinchen (Luftamt Siidbayern, Flughafen Miinchen GmbH)

Durch die Lage des {iberplanten Gebiets in der Ndhe des Verkehrsflughafens Miinchen kénnen Be-
eintrachtigungen durch Fluglarm entstehen.

Das Bebauungsgebiet liegt innerhalb des Bauschutzbereiches des Flughafen Miinchen, speziell in
der Anflugflache der S/L-Bahn Nord. Die zuldssige Bauhdhe gemalk § 12 LuftVG betrdgt 527 m .
NN. Bei einer Uberschreitung dieser Hohenbegrenzung kann die Erteilung einer Baugenehmigung
durch die zustandige Baubehdrde nur mit Zustimmung der Luftfahrtbehorde erfolgen.

Wasserversorgung (Wasserzweckverband Berglerner Gruppe)

Jedes Wohnhaus ist mit einem eigenen Wasserhausanschluss zu versehen. Bei nachtrdglichen
Grundstiicksteilungen ist jeweils ein zusatzlicher Hausanschluss erforderlich.

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

Es ist zu beachten, dass die Leitungstrasse nicht bepflanzt werden darf.

Im Falle von Verdanderungen der Bauparzellen nach Abschluss der erstmaligen Leitungsbauarbeiten
(Grundstiicksteilungen bzw. Verschmelzung von Parzellen) iibernimmt der Verursacher die im 6f-
fentlichen Bereich anfallenden Kosten fiir Ergdnzung bzw. Abbau von Wasserversorgungsanlagen.

Soweit {iber die tatsdchlich mogliche Loschwasserversorgung ein weiterer Bedarf an Loschwasser
gefordert wird, hat der Markt Wartenberg den Bedarf zu sichern und zu finanzieren. Dies gilt auch
bei erhohtem Loschwasserbedarf.

Abwehrender Brandschutz (Kreisbrandinspektion Erding)

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind fiir den durch die Gemeinde sicherzustellenden Feu-
erschutz - Art. 1 BayFwG - folgende allgemeine Belange des abwehrenden Brandschutzes (Durch-
fiihrung wirksamer Loscharbeiten und Rettung von Personen) zu beriicksichtigen:

Die Bereithaltung und Unterhaltung notwendiger Loschwasserversorgungsanlagen ist Aufgabe der
Gemeinden (vgl. Art. 1 Abs. 2 Satz 2 BayFwG) und damit — z. B. bei Neuausweisung eines Bebau-

ungsgebietes — Teil der ErschlieRung im Sinn von § 123 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB). Fiir

das allgemeine Wohngebiet ,WA” kann entsprechend dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 fiir eine erste
Abschdtzung von einem Grundschutzbedarf von 96 m3/h liber zwei Stunden ausgegangen werden;
dies wurde bereits im Entwurf des Bebauungsplans beriicksichtigt. Die Loschwasserentnahmestel-
len (Unter- oder Uberflurhydranten) sind in einem maximalen Abstand von 80-120 m zu errichten.

Die Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahr-bahnbreite, Kurvenkriim-
mungsradien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden
konnen. Die Tragfahigkeit muss dazu fiir Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sein. Hierzu
wird auch auf DIN 14 090 ,Fldchen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken” verwiesen. Grundsatzlich
miissen Gebdude ganz oder mit Teilen in einem Ab-stand von hochstens 50 m von den 6ffentlichen
Verkehrsfldchen erreichbar sind. Dies ist bei der vorliegenden Planung nicht gegeben. Die tatsdch-
liche Sicherstellung der ErschlieRung fiir Einsatzfahrzeuge ist bei den Einzelbauvorhaben mit der
Brandschutzdienststelle abzustimmen. Die Befahrbarkeit der Gemeindestral3e ist dauerhaft ausrei-
chend sicherzustellen.

Von dieser AuRerung wird eine spitere Stellungnahme im Baugenehmigungsverfahren nicht be-
riihrt. Eine Detailpriifung der Fragen des abwehrenden Brandschutzes kann in diesem Planungssta-
dium nicht erfolgen. Bei im Baugenehmigungsverfahren auftretenden Fragen zum abwehren-den
Brandschutz ist daher die Brandschutzdienststelle erneut zu beteiligen (Art. 65 Abs. 1 Satz 1 Halb-
satz 2 BayBO).
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Abwehrender Brandschutz (Freiwillige Feuerwehr Wartenberg)

12

Flachen fiir die Feuerwehr im nicht 6ffentlichen Bereich

Hier ist der Art. 5 der BayBO ,,Zugange und Zufahrten auf den Grundstiicken” zu beachten. Von &f-
fentlichen Verkehrsflachen ist insbesondere fiir die Feuerwehr ein geradliniger Zu- oder Durchgang
zu riickwartigen Gebauden zu schaffen; zu anderen Gebauden ist er zu schaffen, wenn der zweite
Rettungsweg dieser Gebdude {iber Rettungsgerate der Feuerwehr fiihrt. Zu Gebauden, bei denen die
Oberkante der Briistung von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen mehr als 8 m iiber
dem Geldnde liegt, ist in den Féllen des Satzes 1 an Stelle eines Zu- oder Durchgangs eine Zu- oder
Durchfahrt zu schaffen. Ist fiir die Personenrettung der Einsatz von Hubrettungsfahrzeugen erfor-
derlich, sind die dafiir erforderlichen Aufstell- und Bewegungsfldchen vorzusehen. Bei Gebauden,
die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer 6ffentlichen Verkehrsfldche entfernt sind, sind
Zufahrten oder Durchfahrten nach Satz 2 zu den vor und hinter den Gebduden gelegenen Grund-
stlicksteilen und Bewegungsfldchen herzustellen, wenn sie aus Griinden des Feuerwehreinsatzes er-
forderlich sind.

2) Zu- und Durchfahrten, Aufstellflachen und Bewegungsflachen miissen fiir Feuer-
wehreinsatzfahrzeuge ausreichend befestigt und tragfahig sein; sie sind als solche zu kennzeich-
nen und standig frei zu halten; die Kennzeichnung von Zufahrten muss von der o6ffentlichen Ver-
kehrsflache aus sichtbar sein. Fahrzeuge diirfen auf den Flachen nach Satz 1 nicht abgestellt wer-
den.

Kennzeichnung und Siegelung von Zufahrten:

Grundstiickseinfahrten, die auch fiir die Feuerwehr erforderlich sind, miissen ordnungsgemaR ge-
kennzeichnet werden. Die Schilder (DIN 4066 - weiRer Grund, rote Umrandung, schwarze Aufschrift
~Feuerwehrzufahrt”, GréRe 594 mm x 210 mm) sind rechts neben den Zufahrten an den Grund-
stlicksgrenzen in einer Hohe von 2,2 m Unterkante bis 2,5 m Oberkante anzubringen.

Zufahrten, die breiter als 5 m sind, miissen beidseitig beschildert werden; dadurch wird die Feuer-
wehrzufahrt fiir Verkehrsteilnehmer besser erkennbar.

Erst durch die Siegelung der Marktgemeinde Wartenberg werden die Schilder zu Verkehrszeichen im
Sinne der StVO0. Dadurch wird den Verkehrsteilnehmern das Halten und Parken in und vor den Feu-
erwehrzufahrten gemaR § 12 StV0 untersagt.

Auf die Einhaltung des maximalen Neigungswinkels fiir Feuerwehranfahrtszonen ist zu achten.

Fiir die Ausfiihrung der Flichen fiir die Feuerwehr auf Privatgrundstiicken ist in Bayern die als
Technische Baubestimmung eingefiihrte ,Richtlinie {iber Flachen fiir die Feuerwehr" verbindlich
anzuwenden.

Feuerwehrzufahrten miissen nutzbar sein - auch im Winter!

Wahrend die Marktgemeinde dafiir sorgt, dass das 6ffentliche StraRennetz befahrbar ist, sind fiir
die Flachen der Feuerwehr auf Privatgrund (Feuerwehrzufahrten, Aufstell- und Bewegungsfldchen)
die Eigentiimer selbst verantwortlich. Analog der Verkehrssicherungspflicht auf Strafen und Wegen
gilt diese Pflicht des Eigentiimers auch fiir den 6ffentlichen Bereich vor der Feuerwehrzufahrt. Bei
Bedarf sind Geh- und Radwege sowie sonstige Flachen im Bereich der Zufahrt so von Schnee und Eis
freizuraumen, dass diese jederzeit befahrbar bleiben.

0b es bei einer Personenrettung Giber traghare Leitern oder einer Brandbekampfung auf Grund der 6
m weiteren Wege zu einer zeitlichen Verzogerung mit Folgen kommt, kann aus Sicht des Verfassers
nicht vollstdndig ausgeschlossen werden.

Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung sollte fiir das Baugebiet ausreichend sein, da hier Gebdude der Gebdu-
deklassen 1 bis 3 nach Art. 2 BayBO entstehen.



Schutz von Bodendenkmdlern (Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege)

Im siidostlichen Teil des Plangebiet befindet sich das Bodendenkmal D-1-7637-0478 ,Verebneter
Grabhiigel und Siedlung vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung”. Die vorgeschichtlichen Befun-
de kdnnten sich bis ins Plangebiet hinein erstrecken.

Flir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtli-
che Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstdndigen Erlaubnisver-
fahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist.

Kreisstrafse ED 2 (Staatliches Bauamt Freising)

Anbauverbot

AuRerhalb des ErschlieRungsbereiches der Ortsdurchfahrten von-KreisstraRen gilt gem. Art. 23
Abs. 1 BayStrWG fiir bauliche Anlagen bis 15 m Abstand vom dufReren Rand der Fahrbahndecke Bau-
verbot. Die entsprechende Anbauverbotszone ist im Bauleitplan dargestellt. Eine Ausnahmebefrei-
ung von der Anbauverbotszone von 15 m gemessen vom Fahrbahnrand kann fiir bereits bestehende
bauliche Anlagen erteilt werden. (Hinweis: die Anbauverbotszone wurde in Abstimmung mit dem
Staatlichen Bauamt stellenweise auf 10 m Breite verringert, siehe Bebauungsplan).

Werbende oder sonstige Hinweisschilder sind gem. Art. 23 BayStrWG innerhalb der Anbauverbots-
zone unzuldssig. AuRerhalb der Anbauverbotszone sind sie so anzubringen. dass die Aufmerksam-
keit des Kraftfahrers nicht gestort wird (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

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

ErschlieBung des Baugebietes

Das von der Bauleitplanung betroffene Gebiet schlieRt den Bereich der freien Strecke der Kreisstra-
Re ED 2 bei Abschnitt 100 Station 1,540 bis Station 1,620 ein. Die ErschlieRung der Grundstiicke
des Bauleitplangebietes ist ausschlieBlich iiber das untergeordnete Strallennetz vorzusehen (§ 1
Abs. 6 Nr. 9 BauGB i. V. m. Art. 18 Abs.1 und Art. 19 Abs. 1 BayStrWG).

Sichtfelder

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtfelder diirfen keine neuen Hochbauten er-
richtet werden. Zaune, Mauern, Miillhduschen, Wille, Anpflanzungen aller Art, sowie Stapel und
Haufen diirfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80“ m iiber die Fahrbahnebene er-
heben. Ebenso wenig diirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errich-
tet und Gegenstande gelagert oder abgestellt werden. Dies gilt auch fiir die Dauer der Bauzeit. Ein-
zelnstehende hochstdmmige Baume mit einem Astansatz von mind. 2,50 m im Bereich der
Sichtfldachen sind mit der StraBenbauverwaltung abzustimmen.

Larmschutz

Auf die von der Stralse ausgehenden Emissionen wird hingewiesen. Evtl. erforderliche Larmschutz-
maRnahmen werden nicht vom Baulasttrdger der Kreisstrale iibernommen (Verkehrslarmschutzver-
ordnung - 16. BImSchV).

Immissionsschutz (Untere Immissionsschutzbehérde)

Die Verkehrslarmimmissionen der Kreisstral3e ED2 fiihren nach einer Prognose gem. RLS-19 mit den
Verkehrszahlen von 2019 (BAYSIS-Datenbank) an den geplanten Wohnhausern Nr. 3 und 4 (vgl. Be-
griindung Seite 6: Teilfldche der FL.Nr. 1095 im Geltungsbereich des B-Plans) zu Beurteilungspe-
geln von 61 dB(A) tags (6-22 Uhr) u. 53,4 dB(A) nachts. Diese iiberschreiten somit die in der Bau-
leitplanung einschldgig heranzuziehenden Orientierungswerte fiir ein WA nach DIN 18005 von 55
dB(A) tags bzw. 45 dB(A). Selbst die als Erkenntnisquelle heranziehbaren und um 4 dB hdheren
Grenzwerte der 16. BImSchV (Bundes-Verkehrsldrmschutzverordnung) wéren dort nicht eingehal-
ten.

Bei Beurteilungspegeln iiber 45 dB(A) ist selbst bei nur teilweise gedffnetem Fenster ungestorter
Schlag hédufig nicht mehr moglich (als Immissionsort ist allerdings das gedffnete Fenster schutzbe-
diirftiger Raume n. DIN 4109-1 heranzuziehen, was damit eine noch ungiinstigere Larmsituation
als Beurteilungsrundlage ergibt).
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e Esmiissen Schallschutzmalnahmen hinsichtlich der Verkehrsld&rmimmissionen an den geplanten
Wohnhausern Nr. 3 und 4 im WA vorgesehen werden; Dies kann im Rahmen einer grundrissorien-
tierten Bauweise (schutzbediirftige Rdume n. DIN 4109-1 sind auf der straRenabgewandten Seite
anordnen) oder die ausschlieRliche Zuldssigkeit nicht 6ffenbarer Fenster (z.B. Festverglasung) an
der StraRenseite im spateren Baugenehmigungsverfahren erfolgen.

Bodenschutz, Altlasten (Landratsamt Erding)
e Im Planungsgebiet liegen keine bekannten Altlastenverdachtsflachen. Sofern dennoch Auffiillun-
gen, Abfille oder Altlasten zu Tage treten, ist das Sachgebiet Bodenschutz und Abfallrecht beim
Landratsamt Erding unverziiglich zu informieren.

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

Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan Manhartsdorf Siid weist der Markt Wartenberg 0,8 ha grofies Wohngebiet im siidli-
chen Teil von Manhartsdorf aus. Etwa die Halfte des Wohngebiets umfasst vier bestehende Wohnhauser, auf
der restlichen Flache kann ungefahr die gleiche Anzahl an Wohnhdusern entstehen. Der Bebauungsplan wird
im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB i.V.m. § 13 BauGB aufgestellt.

Wartenberg, deN ccvee it ettt et et e e rree e e e ra e e arnn e e eenne s
Christian Probst, Erster Biirgermeister
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