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Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Markt Wartenberg besitzt einen vom Landratsamt Erding mit Bescheid vom 30. August 2012 (Az. 41-2)
genehmigten Flachennutzungsplan. Die Wohnbauflache am westlichen Ortsrand war bereits im vorherigen
Flichennutzungsplan aus dem Jahr 1987 enthalten - seit seiner 14. Anderung im Jahr 2008. Im Jahr 2009
hat die Gemeinde den Bebauungsplan ,Wartenberg West” fiir einen ersten Abschnitt dieser Wohnbauflache
aufgestellt. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll ein zweiter Abschnitt realisiert werden (siehe Abbil-
dung, Ausschnitt auf dem Flachennutzungsplan mit Kennzeichnung des Bebauungsplangebiets). Der Markt-
gemeinderat Wartenberg hat den Aufstellungsheschluss fiir den Bebauungsplan am 4. Mdrz 2015 gefasst.
Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Biotop 753737,
Strogenlauf im Abschnitt
Fraunberg-Wa

Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Fiir die Region Miinchen wird ein weiteres Bevilkerungswachstum vorhergesagt. Der Markt Wartenberg ging
bei der Neuaufstellung des Fladchennutzungsplans fiir sein Gemeindegebiet von einem Einwohnerwachstum
um ca. 25 % in den folgenden 15 Jahren aus. Das entspricht einem Zuwachs von 1.200 Einwohnern oder 500
Haushalten. Im Flachennutzungsplan 2012 hat der Markt Wartenberg dazu 10,0 ha Wohnbauflachen und 4,5
ha gemischte Bauflachen ausgewiesen, richtete sein Augenmerk aber gleichzeitig auf die Entwicklung be-
reits ausgewiesener Fldchen, auf die Aktivierung von Bauliicken und auf die Nachverdichtung bestehender
Baugebiete, was sich an dem geringen Planungsspielraum von 8 % fiir Wohnbauflachen zeigt (Abbildung
aus der Fldchennutzungsplanbegriindung vom 25. April 2012).

fir 1.668
fir 1.540 Einwohner Planungsspielraum
Einwohner 8%
340
1.200
D Auflockerung
[ ] Einwohnerwachstum
[ Neuausweisung
[ ] Bauliicken
Baufldachenbedarf Bauflachenausweisung

Der Markt Wartenberg mochte die Bildung von Wohneigentum in moglichst weiten Kreisen der Bevilkerung
fordern und weist dazu ein Wohngebiet auf eigenen Grundstiicken aus. Um auch geringer verdienende Per-
sonen zu berlicksichtigen, soll ein GroRteil der Grundstiicke im Einheimischenmodell des Marktes zu giinsti-
gen Konditionen angeboten werden. Kostensparendes Bauen soll auRerdem durch die Bereitstellung kleiner
Baugrundstiicke fiir Doppel- und Reihenhduser ermoglicht werden.



2.1 Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung

Die Planung ist an die verbindlichen Ziele der Raumordnungsplédne anzupassen:

das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

der Regionalplan Miinchen (RP)

der Waldfunktionsplan Teilabschnitt Region Miinchen (14)
Waldfunktionskarte des Landkreises Erding

Fiir die Ausweisung des Wohngebiets sind insbesondere die Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungs-
programms zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung einschldgig:

LEP 3.1 (G) ,,Die Ausweisung von Baufldachen 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.” Die vorliegend geplante angemessene Erweiterung der gewachse-
nen Siedlungsstruktur entspricht diesen Nachhaltigkeitsgrundsatzen. Die vorgesehene Anbindung an
bestehende StraRen ist eine besonders sparsame ErschlieBungsform.

LEP 3.2 (2) ,In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung még-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfiigung stehen.” Die Gemeinde hat vor der vorliegenden Wohngebietserweiterung die bestehenden
Bauflédchenreserven im Ortsinneren erschlossen (z.B. Bebauungsplan StrogenstraRe Ortsmitte, Bebau-
ungsplan Zustorfer StraRe).

LEP 3.3 (G) ,Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, inshesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden.” Das Wohngebiet Wartenberg West II liegt am bestehenden
Ortsrand an — es entsteht keine bandartige Struktur oder Landschaftszerschneidung.

LEP 3.3 (Z) ,Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten aus-
zuweisen.” Das Wohngebiet ist an den Hauptort der Gemeinde angebunden.

RPBIIZ2.1,In der gesamten Region soll die Wohnsiedlungsentwicklung einer Gemeinde die Deckung
des Bedarfs ihrer Bevolkerung sowie einer nicht unverhéltnisméRigen Bevélkerungszuwanderung um-
fassen”. Die Ausweisung des Wohngebiets Wartenberg West II liegt im Rahmen dieses Zieles.

RPBIIG5.1.1 ,Auf die Ausweisung und Bereitstellung von ausreichendem Wohnbauland und eine be-
darfsgerechte jahrliche Bereitstellung von Wohnraum soll hingewirkt werden”. Der Markt Wartenberg
bereitet mit der Wohngebietsdarstellung eine bedarfsgerechte Bereitstellung von Bauland vor und tragt
damit zur Entspannung des Wohnungsmarktes in der Region Miinchen bei.



3 Stddtebauliches Konzept

3.1 Ubersicht

Das Wohngebiet Wartenberg West II ist der zweite
Abschnitt einer grofReren Wohnbaufldache im An-
schluss an die Wohngebiete Steyrerfeld und Weiher-
feld (Bebauungspldne ,Thenner Stralse” und ,,Pesen-
lerner StralRe”). Die gesamte Wohnbaufldche ist ca.
9,5 ha groR und wird nicht als Ganzes beplant, son-
dern abschnittsweise der Nachfrage entsprechend.
Insgesamt werden dort Baugrundstiicke fiir ca. 400
Einwohner geschaffen, je nach Bebauungsdichte.

Die nebenstehende Abbildung zeigt das Erschlie-
Rungskonzept mit einer Ring- und Stichstrallen-
kombination, das diesem Bebauungsplan zugrunde
liegt. Die RingstralRe (Wittelsbacherring) hat die
Funktion einer SammelstraRe, die StichstraBen sind
untergeordnete AnliegerstraRen. Bisher ist vorgese-
hen, die gesamte Wohnbaufldche von der Thenner
Stral3e aus zu erschlief3en (A und B) und die iiberort-
liche StralRe im Siiden? nicht zu tangieren. Das end-
giiltige ErschlieBungskonzept bleibt den Bebauungs-
planverfahren fiir die weiteren Bauabschnitte vorbe-
halten. Im vorliegenden Bebauungsplan sind die
StralRen und Knotenpunkte allerdings auch fiir die
nachfolgenden Abschnitte zu bemessen.

Fiir den ersten Abschnitt, das Wohngebiet Wartenberg West, hat der Markt Wartenberg im Jahr 2009 den Be-
bauungsplan aufgestellt. Das Foto zeigt die Ansicht von Westen mit der noch jungen Ortsrandeingriinung
und der Thenner StraBe am linken Bildrand. Das Wohngebiet ist inzwischen bis auf wenige Parzellen bebaut.

1 KreisstraRe ED 2, siehe Abbildung, Nr. C
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Das Wohngebiet ist iiberwiegend fiir Einfamilienhduser konzipiert. Das entspricht der Nachfrage junger
Wartenberger Familien nach Baugrundstiicken im Einheimischenmodell. Am westlichen Ortsrand sind entlag
des Wittelsbacherrings auch Doppel- und Reihenhduser vorgesehen, um auch kosten- und flaichensparende
Bauweisen zu ermdglichen. Mit der Anordnung dieser dichteren Bebauung am westlichen Ortsrand wird die
verhéltnismaRig grolle Kubatur eines Mehrfamilienhauses am Wittelsbacherring 6 aufgenommen und nach
Siiden fortgesetzt.

Insgesamt entstehen 31 Parzellen.

Einzelhausparzellen . . . . .
o Die Grafik zeigt die Verteilung der
‘ — ParzellengrofRen (z.B. ein Bau-
Doppel- und Reihenhausparzellen ! N grundstiick mit 300 m?, sieben
3 H E Baugrundstiicke mit 500 mz2).
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Am nordlichen Baugebietsrand ist eine 5 m breite Flache als mdgliche Gartenerweiterung fiir die nérdlichen
Anlieger vorgesehen. Die Anlieger haben beantragt, die Moglichkeit zu schaffen, dass sie diese Flachen er-
werben konnen. Im Baugebiet sind 23 6ffentliche Pkw-Stellpldtze geplant. Das entspricht ungefahr einem
offentlichen Stellplatz je 1,6 Wohnungen (ca. zwei Stellplatze fiir drei Wohnungen), je nachdem wie viele
Wohnungen entstehen. Am siidlichen Gebietsrand ist ein 2 m breiter Abstand zum anliegenden Acker einge-
plant, der als Griinflache angelegt wird. Er soll Schwierigkeiten bei der Bewirtschaftung des Ackers vermei-
den, die durch direkt angrenzende Gérten entstehen kdnnen. Bei einer spdteren Gebietserweiterung soll die
Flache den zukiinftigen Baugrundstiicken zugeschlagen werden.

Von der Richard-Engelmann-StralRe aus wird ein Fulweg zum Spielplatz am Christiane-Horn-Weg angelegt.
Dieser Spielplatz soll sowohl fiir das bestehende Wohngebiet Wartenberg West, als auch fiir das neue Wohn-
gebiet Wartenberg West II zur Verfiigung stehen. Am Abzweig des FulRwegs von der Richard-Engelmann-
StralRe wird ein Quartiersplatz mit einer Flache von ca. 100 m2 angelegt.

3.3 Ubersicht Parzellierung und Vergleich mit Wartenberg West

Wartenberg West II Wartenberg West
Gesamtflache 20.323 m? 20.080 m2
Baugrundstiicke 15.197 m2? 14.440 m?2
Parzellen 31 27
davon Einzelhduser 23 27
davon Doppel-/Reihenhduser 8 0
mittlere ParzellengrélRe 468 m2 535 m?
bei Einzelhdusern 522 m? 535 m?
bei Doppel-/Reihenhdusern 314 mz2 -
offentliche Stellplatze 23 21

3.4 StraBen und Wege

Wittelsbacherring

Der Wittelbacherring wird — entsprechend dem

ersten Bauabschnitt - als SammelstraRe dhnlich Typ

2 (552) nach EAE 85/95° ausgelegt (siehe Abbil-

dung links). Die Fahrbahnbreite von 5,5 m ermdg-

licht den Begegnungsfall Lkw/Lkw bei verminderter

£ < Geschwindigkeit. Der Fahrbahnquerschnitt ist nach

é | EAE 85/95 fiir eine Verkehrsstarke von bis zu 500
Kfz/h in der Spitzenstunde ausreichend (7:00 Uhr
bis 8:00 Uhr). Zu erwarten sind nach dem Ausbau
des gesamten Gebiets zwischen 50 und 100 Pkw in
der Spitzenstunde. Die Fahrbahn ist insofern nicht
9,50 nach der Verkehrsstérke, sondern nach dem Begeg-
nungsfall bemessen.

Gehweg ‘ Fahrbahn ‘ Gehweg

550

Richard-Engelmann-StrafSe

Die Richard-Engelmann-StraRe wird abweichend zum urspriinglichen Gesamtkonzept nicht als StichstraRe,
sondern als VerbindungsstraRe geplant. Dies erlaubt den Verzicht auf (tempordre) Wendeanlagen am Ende
der beiden Teilstiicke des Wittelsbacherrings. Gleichwohl soll die Richard-Engelmann-StralRe verkehrsheru-
higt werden, was baulich mit Abschnittshildung, einer Verschwenkung und einer gezielten Gestaltung der

2 davon 678 m2 fiir Nachbarn aus Wartenberg West

* Empfehlungen zur Anlage von ErschlieBungsstraRen Ausgabe 1985, ergdnzte Fassung 1995; Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und
Verkehrswesen, Arbeitsgruppe StraRenentwurf
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Einmiindungen vorbereitet wird. Angestrebt wird ein verkehrsberuhigter Bereich®, in dem nur Schrittge-
schwindigkeit gefahren werden darf. Die Verkehrsflache ist als Mischflache ohne Unterteilung in Fahrbahn
und Gehsteig geplant. Als geschwindigkeitsmindernde MaRnahme sind zusatzliche Verengungen moglich.

Die Einmiindungen der Richard-Engelmann-StraRRe in den Wittelsbacherring sind baulich so auszufiihren,
dass eine verkehrsberuhigte Zone angeordnet werden kann. Es ist notwendig, dass sich die verkehrsberuhig-
te Zone eindeutig von der Fahrbahn des Wittelsbacherrings unterscheidet. Entweder wird der Einmiindungs-
bereich mit dem gleichen Pflaster belegt, wie der Gehsteig des Wittelshacherrings (siehe Beispiel links),
oder es wird eine kleinformatige Pflasterung verwendet, die sich sowohl von der Fahrbahn des Wittelsbha-
cherrings, als auch vom Belag des Gehwegs abhebt (siehe Beispiel rechts, Wartenberg ,,An der Kammer-
stadt”). Die erste Variante scheint am besten geeignet, Autofahrer auf die Verkehrsberuhigung und auf die
Gleichberechtigung von FuRgdngern in diesem Bereich aufmerksam zu machen. Die Pflasterung sollte min-
destens 15 Meter in die Richard-Engelmann-StraRe hineingefiihrt werden, um eine ausreichende Wirkung zu

erzeugen.

Befahrbarkeit

Die Befahrbarkeit der StraRen wurde mit Schleppkurven der Forschungsgesellschaft fiir Verkehrswesen ge-
priift. Grundsatzlich soll auch die verkehrsberuhigte VerbindungsstraRe von groRRen Fahrzeugen wie Lastzii-
gen befahren werden konnen, wenn auch mit verminderter Geschwindigkeit und bei Engstellen unter Ver-
wendung der gesamten Fahrbahnbreite (siehe Abbildung). Bei der ErschlieRungsplanung ist die Befahr-
barkeit erneut zu priifen, um Details wie Stralenlaternen, Verteilerkdsten etc. beriicksichtigen zu konnen.

4 StV0 Zeichen 325; FuRganger diirfen die StraRe in ihrer gesamten Breite benutzen; Kinderspiele sind iiberall erlaubt;



Sichtflichen an Einmiindungen

Der Wittelsbacherring wird — wie im ersten Bauabschnitt - fiir eine zuléssige Geschwindigkeit von 30 km/h
ausgelegt. Das betrifft vor allem die Sichtverhaltnisse bei StraReneinmiindungen. Die GroRe der Sichtdrei-
ecke wurde nach den Richtlinien zur Anlage von Stralken bemessen (RASt 06). Beriicksichtigt wurde die An-
fahrsicht beim Einbiegen von der Richard-Engelmann-Stral3e in den Wittelsbacherring (Schenkelldnge 30 m,
zuldssige Geschwindigkeit 30 km/h, siehe Abbildungen unten). Damit sind auch die Haltesichtweiten vom
Wittelsbacherring aus gewdhrleistet (erforderliche Sichtweite 22 m). Im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans liegen alle Sichtflachen auf 6ffentlichen Verkehrsflachen, so dass keine Einschrankungen auf den
privaten Baugrundstiicken festgesetzt werden miissen. Bei der ErschlieBungsplanung miissen die Flachen
jedoch beriicksichtigt werden, z.B. bei der Anordnung von Verteilerkdsten etc..
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und Wartenberg West
3.5 Versorgung und Entsorgung

Wasser

In beiden Teilen des Wittelsbacherrings verlaufen Wasserleitungen. Von diesen Leitungen aus ist die Was-
serversorgung fiir das neue Baugebiet vorzunehmen. Fiir die Loschwasserversorgung sind in Abstimmung mit
der 6rtlichen Feuerwehr Uberflurhydranten zu installieren.

Brandschutz, Léschwasserversorgung

Im Wohngebiet werden {iberwiegend Gebdude der Gebdudeklassen 1 und 2 nach Art. 2 BayBO entstehen
(Einzel-, Doppel- und Reihenhduser mit einer Hohe der FuRbodenoberkante des héchstgelegenen Geschos-
ses, in dem ein Aufenthaltsraum maglich ist, iiber der Geldndeoberfldche im Mittel von hochstens 7 m). Die
in diesem Baugebiet moglichen Grenzabstande der Gebdude erfordern nach Art. 30 BayBO die Ausbildung
der Ddcher als ,harte Bedachung®”, d.h. die Bedachungen miissen gegen eine Brandbeanspruchung von au-
Ren durch Flugfeuer und strahlende Warme 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 Brandausbrei-
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tungsgefahr betrdagt nach dem DVGW-Arbeitsblatt 96 m3/h (=1.600 |/min). Das Loschwasser soll fiir eine Zeit
von zwei Stunden zur Verfiigung stehen. Der Richtwert beschreibt den Loschwasserbedarf fiir den Grund-
schutz, d.h. fiir die zuldssigen Wohngebdude ohne erhohtes Sach- oder Personenrisiko.

Nach der Bekanntmachung zum Vollzug des Bayerischen Feuerwehrgesetzes beschrankt sich die Verpflich-
tung der Gemeinden nicht auf die Bereitstellung des Grundschutzes. Ein Objekt, das in dem maRgebenden
Gebiet ohne weiteres zuldssig ist, stellt demnach regelmdRig kein auRergewdhnliches, extrem unwahr-
scheinliches Brandrisiko dar, auf das sich die Gemeinde nicht einzustellen brduchte. Ein {iber den Grund-
schutz hinausgehender, objektbezogener Brandschutz ist fiir Objekte mit erhdhtem Brandrisiko (z.B. Holz-
lagerpldtze, Parkhduser, Betriebe zur Herstellung und Verarbeitung von Losungsmitteln, Lagerpldtze fiir
leicht entziindbare Giiter) und fiir Objekte mit erh6htem Personenrisiko (z.B. Versammlungsstdtten, Ge-
schaftshaduser, Krankenh&user, Hotels, Hochhéduser) notwendig.

Fiir das Wohngebiet Wartenberg West II sind allenfalls kleinrdumige Nutzungen dieser Art denkbar. Allge-
mein zuldssig sind auBer Wohngebduden auch Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke sowie die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten und nicht stérenden Handwerksbetriebe. Da der Markt Wartenberg die Parzellen iiberwiegend einzeln im
Einheimischenmodell verkauft, ist es aber unwahrscheinlich, dass solche Nutzungen entstehen. Die Richt-
werte sind im DVGW-Arbeitsblatt zudem sehr pauschal abgestuft. Es ist davon auszugehen, dass eine Losch-
wasserversorgung von 96 m3/h in vielen Fallen auch den hoheren Objektschutz abdecken kann. Im Einzelfall
kann ein weiterer Loschwasserbedarf mit Loschwassertanks oder dhnlichen Losungen gedeckt werden.

Schmutzwasser

Die Kapazitat der Kldranlage des Marktes Wartenberg ist ausreichend. In beiden Teilen des Wittelsbacher
Rings verlduft ein Abwasserkanal zur Thenner StralRe, die in das neue Baugebiet erweitert werden. Bei der
Ausfiihrungsplanung ist zu priifen, ob die Kandle ausreichend bemessen ist, um das Schmutzwasser des
neuen Baugebiets aufzunehmen.

Regenwasser

Im Bebauungsplan ist die Versickerung des Niederschlagswassers vorgeschrieben. Die grundsatzliche Versi-
ckerungsfahigkeit des Bodens ist in den benachbarten Gebieten erfahrungsgemaR gegeben. Bei der Ausfiih-
rungsplanung sind die Verordnung liber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV), die Technische Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW), und das ATV-
Arbeitsblatt A 138 der Abwassertechnischen Vereinigung e.V. zu beachten. In der Nachbarschaft des Bauge-
biets wurde ein Anstieg des Grundwasserspiegels in den letzten Jahrzehnten beobachtet (Stellungnahme
eines Biirgers in der Offentlichkeitsbeteiligung). In der ErschlieRungsplanung ist zu untersuchen, ob und
ggf. wie stark sie die hier geplante Regenwasserversickerung auf den Grundwasserspiegel auswirkt. Bei Be-
darf werden in den Grundstiickskaufvertrdgen Vereinbarungen zu einer Versickerung iiber den Oberboden ge-
troffen, um den Verdunstungsanteil nicht zu stark zu verringern.

Elektrische Versorgung, Telekommunikation und Breitband

Die elektrische ErschlieBung ldsst sich von der bestehenden Trafostation Wartenberg Nr. 14 aus durchfiih-
ren. Bei der Ausfiihrungsplanung sind notwendige Niederspannungskabel und Verteilerschranke sowie Tras-
sen fiir Telekommunikation und Breitband auf den 6ffentlichen Flachen vorzusehen.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Erding im Holsystem
nach der Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises. Die Miillgefa-
Re/gelben Sdcke sind am Entleerungs-/Abholtag auf den Baugrundstii-
cken an der Strale bereitzustellen. Da die Grundstiicke Richard-
Engelmann-Stralle 3 und 7 von den Miillfahrzeugen nicht direkt ange-
fahren werden konnen, ist fiir diese beiden Grundstiicke ein eigener
Bereitstellungsplatz festgesetzt (Festsetzung Nr. 6.7, neben dem Park-
platz; siehe Abbildung rechts). Diese Bereitstellungsfldche dient nicht
dem dauernden Abstellen der Behdlter, sondern nur zur Bereitstellung
am Abhol-/Leerungstag.




3.6 Griinkonzept, Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft

Folgende Elemente sind vorgesehen:

Durch die Standortwahl wird die Stérung des Landschaftsbildes vermieden — das Wohngebiet ist eine
Ortsabrundung.

Innerhalb des Gebiets sind sowohl auf den 6ffentlichen Flachen, als auch in den Garten Laubbdume
zur Durchgriinung geplant.

Zur Landschaftseinbindung wird am duRersten Westrand die 15 m breite Ortsrandeingriinung des
Baugebiets Wartenberg West fortgesetzt. Wie damals soll auch jetzt die Flache als naturschutz-
rechtliche Ausgleichsflache mit Gehdlzgruppen und artenreichen Wiesenbereichen angelegt werden.

Am siidlichen Gebietsrand ist ein 2 m breiter Abstand zum anliegenden Acker eingeplant, der als
extensiv gepflegter Feldsaum mit Wildblumen angelegt wird.

Die wasserdurchldssige Befestigung von Zufahrten, Stellplatzen und Wegen wird begiinstigt.

UbermiRige Geldndeverinderungen werden mit Beschrinkungen fiir Aufschiittungen vermieden.

3.7 Flichen

Der Bebauungsplan umfasst im Bereich des Wohngebiets Teile der Flurstiicke 476/4, 480/2 und 482.

Wohngebiet 20.323 m2 (100 %)
e private Baugrundstiicke 15.197 m? (75 %)
o offentliche Verkehrsflachen 3.435 m? (17 %)
o Offentliche Griinflachen 520 m2 (3 %)
e naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen 1.171 m? (6 %)
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4.1

Umweltbericht

Die Umweltpriifung wird gemaR § 4 Abs. 2 BauGB nach der friihzeitigen Behdrden- und Offentlichkeitsbetei-
ligung durchgefiihrt. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch
die Planung beriihrt werden kann, wurden bei der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung zur AuRerung auch im
Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 aufge-

fordert.

Einleitung

Wie oben beschrieben soll im Anschluss an das Wohngebiet Wartenberg West ein weiteres Wohngebiet ent-
stehen. Fiir die umweltbezogenen Aspekte der Planung sind v.a. folgende Fachgesetze, Fachpldne, Fachda-

ten und Programme einschldgig:

e Naturschutzgesetzgebung BNatSchG, BayNatSchG

o Immissionsgesetzgebung BImSchG

e landesentwicklungsprogramm Bayern
e Regionalplan Miinchen

e amtliche Biotopkartierung Bayern 2004
e  Meldeliste Natura 2000 Bayern

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

e Artenschutzkartierung (ASK)

Es ist eine der zentralen, in den Fachgesetzen verankerten Aufgaben der Bauleitplanung, dazu beizutragen,
eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen. Die kiinftige
Entwicklung soll sich an der 6kologischen Tragfahigkeit orientieren.

uaboss

ThengerSee

e

Das Planungsgeb1et liegt in keinem regionalen Griinzug
(siehe Abbildung rechts). Regionale Griinziige sind Teil
eines liberortlichen Konzepts zur Freiraumsicherung.
Stdrkere Siedlungs- und Infrastrukturtatigkeit sollin
den Griinziigen unterbleiben, wenn typische Funktionen
des Griinzugs der Planung entgegenstehen. Bei der vor-
l[dufigen Umweltpriifung hat sich gezeigt, dass die
Wohngebietsausweisung teils mit Eingriffen in die Na-
tur und Landschaft verbunden sind. Diese — und die
planerischen Ansétze zur Losung — werden unten be-
schrieben.

In der ndheren Umgebung des Planungsgebiets
gibt es keine Vogelschutzgebiete oder Flora-
Fauna-Habitatgebiete (Natura 2000), deren Ent-
wicklungs- und Erhaltungsziele zu beriicksichti-
gen waren. Das Gebiet liegt in keinem landschaft-
lichem Vorbehaltsgebiet (siehe Abbildung links,
landschaftliche Vorbehaltsgebiete im Regional-

plan).
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4.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Mensch (Gesundheit, Erholung)

In der Umgebung des Wohngebiets befinden sich Nutzungen, deren Emissionen in das neue Wohngebiet zu
untersuchen sind. Umgekehrt sind magliche Einschrankungen dieser Nutzungen durch das Wohngebiet zu
ermitteln.

e Sportzentrum des TSV Wartenberg

Das Sportzentrum mit FuRball- und Tennisplatzen, Skateranlage, Vereinsheim und Parkpldtzen ist ca.
290 m vom Wohngebiet entfernt (Rand/Rand). Das Wohngebiet kdnnte durch Larm beeintrdchtigt wer-
den. Eine iiberschldgige Ermittlung hat ergeben, dass die Immissionsrichtwerte der Sportanlagenlarm-
schutzverordnung (18. BImSchV) bei FuRballspielen mit bis zu 700 Besuchern - jeder mit eigenem PkW -
in der sonntédglichen Ruhezeit noch eingehalten werden?®. Diese Besucherzahl wird in der Regel nicht er-
reicht. Wohnhauser in allgemeinen Wohngebieten sollen zu FuRballplatzen mindestens 60 m, zu Tennis-
anlagen mit 8 Platzen 50 m Abstand einhalten®. Diese Abstdnde werden eingehalten. Erhebliche Beein-
trachtigungen im Wohngebiet oder Einschrankungen des Sportbetriebs sind nicht zu erwarten.

e Mischgebiete Kleinfeld I und III

Die Mischgebiete mit dem zugehorigen Gewerbegebiet Kleinfeld I und III sind ca. 155 m vom Wohn-
gebiet entfernt (Rand/Rand). Da unmittelbar siidlich an diese Gebiete bereits ein allgemeines Wohnge-
biet grenzt — das Wohngebiet Kleinfeld II - auf das die Betriebe ihre Emissionen abstimmen miissen,
sind im hinzukommenden Wohngebiet keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten. Das Wohnge-
biet Wartenberg West IT wird im Bebauungsplan als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Es erhalt also
kein hoheres Schutzniveau als die Wohngebiete Kleinfeld IT und Wartenberg West. Somit sind keine zu-
satzlichen Einschrankungen der Betriebe zu erwarten.

e  Gartnerei

Das Gartnereigeldnde ist ca. 230 m von diesem zweiten Wohngebietsabschnitt entfernt (Rand/Rand).
Emissionen in Form von Spritzmittelabtrift, Larm, Geriichen und Licht lassen aufgrund des groRen Ab-
stands keine erheblichen Beeintrachtigungen oder Einschrankungen erwarten. Bei der Ausweisung einer
Wohnbebauung angrenzend an die Freifldchen einer Gartnerei, die sich durch eine Pflanzenvielfalt und
Kleinrdumigkeit auszeichnen und auf denen Pflanzenschutzmittel ausgebracht werden, geniigt regel-
madliig die Einhaltung eines 20 m breiten Emissionsschutzstreifens, um den betroffenen Interessen an
einer uneingeschrankten Fortfiihrung des Gartnereibetriebes und einer ungestérten Wohnnutzung hin-

reichend Rechnung zu tragen’.

Beurteilungspegel
ag/Nacht [dB(a)]
\

e  Kreisstralle ED 2

Die Verkehrsstarke auf der Kreisstrafte ED

2 betrdgt ca. 3.480 Fahrzeuge pro Tag?. 9 L F

Die zuldssige Hochstgeschwindigkeit liegt % Fahrbahnmitte ¢ ;@s\t\m% \

bei 80 km/h. Ab einem Abstand von 80 m PO A

zur StraRenmitte wird der Orientierungs- i 8 “@QX/;@\:\Q* g
wert der DIN 18005 fiir die Nacht einge- E \’Q@:\/b ,/?S;‘&m
halten, ab 50 bis 60 m Abstand der fiir den o *‘fﬁ/
Tag®. Das Wohngebiet Wartenberg West II : & /
ist von der KreisstraRe 200 m entfernt. Es / //"

sind keine erheblichen Beeintrachtigun- RN %// A

gen zu erwarten. N = 7 H

<3
.....

> ermittelt vom Landratsamt Erding, SG 33 Immissionsschutz vom 22. Januar 2008 zum Bebauungsplan Wartenberg West
® Anhaltswerte nach dem Gutachten ,Sport und Umwelt” des niederséichsischen Umweltministeriums, 1987
7 Urteil des VGH Baden-Wiirttemberg, 23.07.2004 3 S 2517/03

8 Verkehrszihlung 2010; im Jahr 2005 lagen die Werte etwa 10 % niedriger; iiberschligige Lirmwertermittlung mit dB-Rechner der
Larmfibel Baden-Wiirttemberg ( http://staedtebauliche-laermfibel.de/rechner/lang m.html )

° DIN 18005 - Schallschutz im Stddtebau: Orientierungswerte fiir ein allgemeines Wohngebiet Tag/Nacht 55/45 dB(A) bei Verkehrsldrm.
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e Thenn

Der Ort Thenn ist ca. 800 m vom Wohngebiet entfernt — eine Halle steht mit 630 m Abstand etwas na-
her. Bereits dieser Abstand ldsst eine erhebliche Beeintrachtigung des Wohngebiets durch landwirt-
schaftliche Betriebe oder Gewerbebetriebe nicht erwarten. Die Entfernung wiirde Betriebsarten und Be-
triebsgroRen ermadglichen, die in Thenn aufgrund der dortigen Wohnh&duser im Dorfgebiet ldngst nicht
mehr zuldssig waren — und die es dort auch gar nicht gibt®.

e landwirtschaft/Felder

Aus der landwirtschaftlichen Nutzung der Felder sind regelmaf3ig Emissionen von Larm, Staub und Gerii-
chen zu erwarten, die zumindest aus westlicher Richtung wegen der breiten Ortsrandeingriinung keine
erhebliche Beeintrachtigung der Wohnnutzung bewirken. Im ersten Wohngebietsabschnitt hat sich ge-
zeigt, dass der Verzicht auf eine siidliche Eingriinung die Bewirtschaftung der angrenzenden Felder er-
schwert hat, weil ein Diingemitteleintrag in die Garten vermieden wurde; deshalb ist vorliegend eine
temporare, schmale Eingriinung geplant.

e Flughafen Miinchen

Das geplante Wohngebiet liegt nicht innerhalb der Flugldrmschutzbereiche des Flughafens Miinchen.
Nach den Unterlagen zum Planfeststellungsbeschluss liegt das Gebiet gemaR der schalltechnischen Un-
tersuchung auch bei einer 3. Startbahn nicht in den Fluglarmschutzbereichen zur Lenkung der Bauleit-
planung®’.

Mehr als gering erhebliche Beeintrachtigungen der Gesundheit und Erholungsmdglichkeiten der Bewohner
sind insgesamt nicht zu erwarten. Die Auswirkungen des neuen Wohngebiets auf die Umgebung liegen vor
allem in der Zunahme des Verkehrs. Auf der Thenner Stralle wird der durchschnittliche tégliche Verkehr
(DTV-Wert) langfristig um ca. 180 Kfz ansteigen.

Tiere und Pflanzen

Das Wohngebiet wird auf einer Flache geplant, die derzeit als Acker genutzt wird. Die Bedeutung der Ge-
samtfldche als Lebensraum ist als gering einzustufen, da keine Flachen mit Schutzgebieten im Sinne der Ab-
schnitte III und IIla des BayNatSchG und keine gesetzlich geschiitzten Biotope bzw. Lebensstatten oder
Waldfldchen einbezogen werden. Die Flache liegt nicht in einem Schwerpunktgebiet des Arten- und Bio-
topschutzprogramms. Nachweise {iber das Vorkommen geschiitzter Arten im Planungsgebiet oder in der Um-
gebung liegen nicht vor. Im Hinblick auf bodenbriitende Vogelarten, die teils auch Ackerflachen nutzen,
wurde eine artenschutzrechtliche Uberpriifung durchgefiihrt (siehe Artenschutzgutachten, Anlage zu dieser
Begriindung). Die Auswirkungen fiir Tiere und Pflanzen sind nur gering erheblich.

Boden

Der Boden ist als lehmig-/l6Riger Diluvial-
boden (Eiszeithoden, Gletscherablage-
rung) mit glinstigen Ertragshedingungen
zu bezeichnen. Die kiinftige Nutzung der
Fldche als Wohngebiet bringt Eingriffe in
den Bodenhaushalt und die mit jeder Be-
bauung einhergehende Bodenversiegelung
mit sich. In den versiegelten Flachen ge-
hen die Bodenfunktionen verloren - zu-
satzlich werden Fldchen durch baubeding-
te Verdichtung belastet. Die Auswirkungen
haben daher eine hohe Erheblichkeit. Die
Abbildung zeigt einen Ausschnitt aus der
Bodenschatzkarte des Bodeninformations-
systems Bayern.

10 7,B. Betriebe mit 1.900 Mastschweinen oder 840 Sauen oder 51.000 Hennen; nach der Abstandsliste zum Abstandserlass NRW 1998
1 Schalltechnische Untersuchung Teil G, Planungsfall 2020, Obermeyer Planen+Beraten GmbH, 2007
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Wasser

Im Baugebiet ist ein Grundwasserflurabstand von weniger als 3 m anzusetzen. Messstellen im Gebiet selbst
gibt es nicht. Das Gebiet hat keine besondere Bedeutung fiir die Gewinnung von Trink- und Brauchwasser.
Es sind keine Schutzgebiete ausgewiesen. Im Wohngebiet ist eine Versickerung des anfallenden Nieder-
schlagswassers vorgeschrieben. Oberflichengewdsser sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Das Uber-
schwemmungsgebiet der Strogen reicht nicht bis an das Baugebiet heran. Die geplante Bebauung sorgt mit
der Versiegelung von Flachen fiir einen erhéhten Oberflachenwasseranfall und beschleunigten Abfluss.
Dadurch wird die Grundwasserneubildungsrate herabgesetzt. Zudem dringen die Baukdrper voraussichtlich
in das Grundwasser ein, weil Wohngebdude regelmaRig unterkellert werden. Die Beeintrachtigung des
Grundwassers ist aufgrund der maRigen Empfindlichkeit des Bestands als ,mdRig erheblich” zu bewerten.

Klima und Luft

Das Planungsgebiet weist ein warmgemaligtes, immerfeuchtes Klima mit jahrlichen Niederschlagsmengen
von 750 bis 850 mm auf. Ein GroRteil der Niederschldge entfillt — bedingt durch die oft hdufigen Gewitter-
regen — auf das Sommerhalbjahr. Die klimatischen Verhaltnisse entsprechen dem GroRklimabereich Siid-
deutschlands. Das Baugebiet beeinflusst keine zu beachtenden Frischluftschneisen, da keine erhebliche
Barriere fiir Luftstromungen aufgebaut wird. Durch die Planung wird die Ventilationswirkung im Verhaltnis
zur Ausgangssituation auch auf lokaler Ebene nicht oder kaum spiirbar verringert. Die Versiegelung von Fla-
chen verringert die Kaltluftentstehung und verschlechtert die Luftregeneration. Aufgrund der geringen Ge-
samtgebietsgrofRe und der nur geringen Flachenversiegelung kommt es durch die Planung aber hochstens zu
einer geringen Reduktion der Kalt- und Frischluftentstehung. Im Umfeld des Planungsgebiets bleiben groRe
Offenlandflachen unbeeintrachtigt. Die Auswirkungen der Planung auf Klima und Luft sind deshalb als nicht
erheblich einzustufen.

Landschaftsbild

Das Gebiet befindet sich in der naturrdumlichen Untereinheit 051-B ,,Ostliche Erdinger Niederterrasse®”. Ein
Stiick weiter ostlich schlief3t die Untereinheit 060-B ,Steilanstieg zum Tertidrhiigelland” an. Das Areal ist
eben und weit einsehbar. Die Umgebung wird von landwirtschaftlich genutzten Flachen, im Osten von den

Gewerbebauten und Wohnhadusern am jetzigen Ortsrand Wartenbergs sowie dem beginnenden Hiigelland und
im Westen von der Ortschaft Thenn und dem Sportzentrum des TSV Wartenberg gepragt. Gliedernde Elemen-
te sind im Norden der mittlere Isarkanal und im Siiden die Baumreihe entlang des Feldwegs am Klinggraben.
Sonstige Raine, Geholze oder Kleingewdsser sind kaum vorhanden.

Das Wohngebiet Wartenberg West I wird das Ortshild kaum verandern, weil es an das Wohngebiet Warten-
berg West anschliel3t. Es liegt von der Thenner StraRe aus gesehen in zweiter Reihe hinter dem Wohngebiet
Wartenberg West. Aus der anderen Richtung betrachtet entsteht das neue Wohngebiet vor der Kulisse des
Wohngebiets Wartenberg West. Die stattliche Ortsrandeingriinung des Baugebiets Wartenberg West wird mit
dem neuen Baugebiet fortgesetzt. Der friihere Ortsrand ist teilweise nur spdrlich durch natiirliche Elemente
gegen die offene Feldflur abgegrenzt. Die Verinderung bietet die Chance, einen gut gestalteten Ubergang
herzustellen, der den Ortsrand noch besser in den landschaftlichen Zusammenhang einbindet, wenn auch im
Rahmen dieses Bebauungsplans wiederum nur ein Abschnitt davon verwirklicht werden kann. Die Auswir-
kungen sind unerheblich.
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Kultur- und Sachgiiter

Die Planung beriihrt ein eingetragenes Bodendenkmal: Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung, u.a. des
Neolithikums und der mittleren und spiten Laténezeit (D-1-7637-0505, siehe Abbildung). Bei der Anderung
des Flachennutzungsplans fiir die Wohnbauflache im Jahr 2009 war dieses Bodendenkmal noch nicht im
Denkmalatlas Bayern eingetragen, auch nicht im Jahr 2012, bei der Neuaufstellung des Flachennutzungs-
plans. Bodeneingriffe im Bereich von Bodendenkmadlern bediirfen einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gem.
Art. 7.1 DSchG. Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an die Denkmalbe-
hérden. Von der Planung sind im Ubrigen keine Kultur- oder Sachgiiter wie z.B. Baudenkmiler betroffen. Die
Auswirkungen haben eine hohe Erheblichkeit.

4.3 Prognose iiber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Wenn das Wohngebiet nicht ausgewiesen wird, wird die dortige Flache weiter landwirtschaftlich genutzt.
Auf der Thenner StralRe wiirde das Verkehrsaufkommen mittelfristig nicht weiter ansteigen. Die Gemeinde
kann der groBen Nachfrage nach Wohnbauland dann nicht ausreichend gerecht werden.

4.4 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Mensch

Beeintrachtigungen durch Emissionen der Landwirtschaft werden durch einen Schutzabstand verringert
(breiter Griinstreifen an der Westseite des Gebiets, schmaler Griinstreifen an der Slidseite). Der Standort halt
ausreichend Abstand zu Gewerbegebieten, zum Sportzentrum und zur KreisstraRe.

Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima und Luft, Landschaft

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs fiir die Auswirkungen der Planung auf diese Schutzgiiter wird die in
Bayern seit dem 1. Januar 2001 in Kraft befindliche naturschutzrechtliche Eingriffsregelung angewendet.
Um die entstehenden Beeintrachtigungen zu reduzieren, sind folgende MalRnahmen geplant:

Flachensparende Siedlungsentwicklung durch kleine Bauparzellen;

Standort an bestehende Siedlungen und ErschlieRungsanlagen angebunden;

Durch die enge Angliederung der Flache an den bestehenden Ortsrand werden Stérungen des Orts-
und Landschaftsbildes verringert;

Gebietseingriinung an der Westseite;

Durchgriinung des Gebiets mit Laubbdumen;

Festsetzung einer Mindestpflanzqualitét fiir Anpflanzungen zur raschen Herstellung der Durchgrii-
nung und damit verbundenen Lebensraumverbesserung;

Beschrankung der Versiegelung durch niedrig festgesetzte Grundflachen und teils wasserdurchlds-
sige Flachenbeldge;

Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort;

Baufeldrdumung auBerhalb der Brutzeit der Feldlerche;
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Hinsichtlich geplanter Mallnahmen gegen den Klimawandel und der Anpassung an den Klimawandel ist nach
Auffassung des Umweltbundesamtes' von folgenden Klimaveranderungen auszugehen:

e Zunahme der Haufigkeit und Intensitédt von Hitzewellen

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

e Abnahme bei Sommerniederschldgen

e haufigere Starkniederschlége

Diese Auswirkungen gelten als sehr wahrscheinlich. Als wahrscheinlich werden auRerdem die Zunahme von
Winterstlirmen und die Zunahme der Klimavariabilitdt genannt. Folgende Elemente der vorliegenden Pla-
nung dienen der Anpassung an die beschriebenen Klimaverdanderungen oder vermindern den Beitrag zum
Klimawandel:

e Die im Wohngebiet zu pflanzenden Bdume binden bei ihrem Wachstum Kohlendioxyd aus der Atmo-
sphare.

e Die Durchgriinung des Wohngebiets mit Baumen vermindert die Auswirkungen von Hitzewellen.

e Esistvorgesehen, das Niederschlagswasser auf den Grundstiicken zu versickern. Starkniederschla-
ge wirken sich damit nicht auf die Kanalisation aus.

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs fiir die Neuausweisung

Im Planungsgebiet sind zwei Teilfldichen mit unterschiedlicher Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild vorhanden: Ackerfldchen (Kategorie I) und bestehende Verkehrsfldchen (Feldweg am 6stli-
chen Gebietsrand, keine Bedeutung). Im Wohngebiet wird eine Grundflidchenzahl von weniger als 0,35 er-
reicht. Die Eingriffsschwere ist deshalb vom Typ B (niedriger bis mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungs-
grad). Die geplanten Griinflachen sind kein ausgleichspflichtiger Eingriff in Natur und Landschaft.

kein Eingriff
(Spielplatz)

Spielplatz

483/14

* kein Eingriff
(Griinflache)

Eingriff Typ BI
(Wohngebiet incl. Verkehrsfléchen)
18.309 m?

kein Eingriff
(Uberplanung Feldweg)

kein Eingriff
(Griinflache)

Bei der Festlegung des Kompensationsfaktors nach der Matrix des Eingriffsleitfadens sind die 0.g. Vermei-
dungsmalRnahmen zu beriicksichtigen. Es ergibt sich folgende Beeintrachtigungsintensitat:

o FEingriff in Ackerfldchen; Typ B 1
der Kompensationsfaktor liegt zwischen 0,2 und 0,5;
anzusetzen ist im Hinblick auf die VermeidungsmalRnahmen ein Wert von 0,2
Eingriffsflache: 18.309 m2
Ausgleichsflache: 18.309 m2 x 0,2 = ca. 3.660 m?

12 Klimalotse — Leitfaden zur Anpassung an den Klimawandel”, Umweltbundesamt, 2010
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Offentliche Griinflichen, die groRer als 20 m2 sind, werden bei dieser Ermittlung nicht als Eingriff in Natur
und Landschaft gewertet. Das sind die Ortsrandeingriinung, die Spielplatzerweiterung und die naturschutz-
rechtlichen Ausgleichsflachen innerhalb des Planungsgebiets. Kein Eingriff in Natur und Landschaft ist auch
die Uberplanung und Bebauung von Verkehrsflichen (siehe Abbildung). Insgesamt ergibt sich ein Aus-
gleichsbedarf in einer Grofie von 3.660 m2.

Es wurde gepriift, ob die vereinfachte Vorgehensweise des Eingriffsleitfadens angewendet werden kann. Da
die Keller der Wohngebdude aller Voraussicht nach in das Grundwasser eindringen, ist das vereinfachte Vor-
gehen nicht anwendbar.

Auswahl geeigneter Fldchen fiir den Ausgleich und notwendige MafSinahmen

Der naturschutzrechtliche Ausgleich soll teilweise am Rand des Baugebiets erbracht werden. Dazu ist eine
Fortsetzung der bestehenden naturschutzrechtlichen Ausgleichsflache des Baugebiets Wartenberg West als
Ortsrandeingriinung vorgesehen. Sie ist 1.171 m2 groR, im Eigentum des Marktes. Sie wird derzeit intensiv
landwirtschaftlich genutzt und ist aufwertbar.

Zur 6kologischen Aufwertung sind wie bei der bestehenden Okofliche Einzelbdume, Baumgruppen, Feldge-
holze und Gebiische in aufgelockerter Gruppierung sowie extensiv genutztes Griinland, langfristig auch Ma-
gerwiesen, vorgesehen:

e Pflanzung von Gehdlzgruppen und Einzelbdumen mit Arten der potentiellen natiirlichen Vegeta-
tion (Erlen-Eschen-Auwald)

e Entwicklung von Hecken, Gebiischen und Feldgehélzen

e Ansahtvon artenreichem Feuchtgriinland auf den verbleibenden Flachen, extensive Pflege, keine
Diingung, 1 x jahrliche Mahd nach dem 15.08. und Abtransport des Mdhgutes

Da die Flachen direkt an private Baugrundstiicke grenzen, sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-
behorde Sicherungsmallnahmen (z.B. Zaun oder Markierung der Grenze mit Holzpflocken) fiir die Aus-
gleichsflache vorzusehen. Wenn die Flache oder Teile davon an die privaten Anlieger verkauft werden soll,
ist durch geeignete Vertrage oder Dienstbarkeiten sicherzustellen, dass die AusgleichsmaRnahmen durch-
gefiihrt und die Flachen nicht als Gartenerweiterung genutzt werden. Die Flachen sind - mit Ausnahme der
notwendigen SicherungsmalRnahmen zur Herstellung des Ausgleichs — von jeglicher baulichen Anlage (z.B.
Zaune) freizuhalten. Moglicherweise ergibt sich ein Bedarf, auf den Flidchen Niederschlagswasser aus dem
Baugebiet zu versickern — das wird in der weiteren Planung gepriift.

Fiir den verbleibenden Ausgleichsbedarf wurden vor dem Satzungsbeschluss Flachen festgelegt. Der Markt
Wartenberg hat auf Anregung der Unteren Naturschutzbehorde erwogen, zukiinftig auch Kompensations-
maRnahmen auf Waldfldchen durchzufiihren. Damit wiirde vermieden, dass der Landwirtschaft Fldchen zur
Anlage von Ausgleichsfliachen entzogen werden. Im bayerischen Leitfaden zur naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung sind u.a. folgende AufwertungsmaRnahmen fiir Walder aufgefiihrt:

e Verzicht auf die Nutzung von Altbaumgruppen zur Anreicherung 6kologisch wertvoller Waldrei-
festadien;

e Schaffung reich gestufter, naturnaher Waldrander mit vorgelagerten, extensiv genutzten Offen-
landfldchen (Mindestbreite gesamt 10 Meter);

e MalRnahmen zur Verbesserung bestehender Nieder- und Mittelwdlder zur Aufwertung des bedeut-
samen, okologisch wertvollen Arteninventars;

Der Ausgleichsbedarf, der nicht durch die Ortsrandeingriinung abgedeckt ist, konnte mit solchen Ma3nah-
men abgedeckt werden. Die M&glichkeit wurde fiir die vorliegende Planung iiberpriift. Zwei verfiighare Wald-
flachen im Ortsbereich von Wartenberg wurden jedoch teils aufgrund ihrer Nahe zur Bebauung, teils auf-
grund des guten Ausgangszustands von der Unteren Naturschutzbehorde als ungeeignet eingestuft
(Wéldchen am Weiseberg und Wéldchen an der Fichtenstral3e). Fiir den nicht im Geltungsbereich abgedeck-
ten Ausgleichsbedarf werden deshalb Flichen aus dem Okokonto des Marktes Wartenberg verwendet. Zusétz-
lich beriicksichtigt der Markt Wartenberg die landwirtschaftlichen Belange, die bei der Erstellung des Oko-
konto-Gesamtkonzeptes noch nicht im Vordergrund standen. Vorgesehen sind die nachfolgend
beschriebenen zwei Flachen. Der Gemeinderat des Marktes Wartenberg hat die Verwendung dieser Flachen in
der beschriebenen GroRe und mit den beschriebenen MaRnahmen beschlossen.
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Externe Ausgleichsmaf3nahme 1 - Flurstiick 280/T, Gemarkung Auerbach

Als erste externe Ausgleichsflache
wird eine 1.130 m2 groRe Teilfldche
des Flurstiicks 280, Gemarkung Auer-
bach verwendet. Diese Fliche entlang
des Auerbdchleins wird nicht intensiv
landwirtschaftlich genutzt und gehort
dem Markt Wartenberg.

Der Bestand ist im Okokonto-Gesamtkonzept® wie folgt beschrieben: ,Das Flurstiick liegt siidwestlich von
Auerbach direkt am gleichnamigen Gewdsserlauf. Die nihere Umgebung wird von Wiesenflichen und den ge-
wisserbegleitenden Bachauenwdldern des Auerbaches geprdgt. Der nordéstliche Bereich des Flurstiicks ist mit
Bachauenwaldgehdzen natiirlich bewachsen. Eine markante einzelne Stieleiche befindet sich ebenfalls auf der
Fléiche.”

Im Okokonto-Gesamtkonzept sind fiir die Flichen folgende AufwertungsmaRnahmen vorgesehen, die somit
auch Teil des vom Gemeinderat beschlossenen Ausgleichskonzeptes fiir den vorliegenden Bebauungsplan
sind (siehe auch Abbildung, Ausschnit aus dem Okokonto-Gesamtkonzept):

Aufgabe der intensiven landwirt-
schaftlichen Bewirtschaftung (An-
merkung: diese Nutzung wird inzwi-
schen ohnehin nicht mehr ausgeiibt)

Erhalt des vorhandenen Gehdlzbe-
standes

Neuanlage eines bachparallelen Ge-
wdsserarmes in naturnah maandrie-
render Weise mit flach ausgebildeten
Ufern und unregelmdRigen Aufwei-
tungen

Strukturanreicherung und Sicherung
der Uferbereiche durch Einbau von
Rohrichtmatten

Ansaat der flachen Uferb6schungen
zur Entwicklung einer gewdsserbe-
gleitenden Hochstaudenflur

Ergdnzung des vorhandenen Geholz-
bestandes

2200 T

LEGENDE

geholze

(2 Zu pflanzende Bachauenwald-
o

Vorh. Gehdlzbestand

Graben, naturnah, mit fia-
chen Uferboschungen

Hochstaudenflur in
feuchter Auspragung

1

347

52, / z)/ : 278
/[ Fl. Nr. 280/T |
27y \

% .

3

13 Okokonto-Gemeinde Wartenberg-Gesamtkonzept; 2003; Landschaftsarchitekt Max Bauer, Worth
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Externe Ausgleichsmaf3nahme 2 - Flurstiick 579/T, Gemarkung Wartenberg
| Als zweite externe Ausgleichsfldche
wird eine 1.360 m2 groRe Teilflache
des Flurstiicks 579, Gemarkung War-
tenberg verwendet. Diese Flache wird
landwirtschaftlich als Acker genutzt
und gehort dem Markt Wartenberg.

Die Bodenwertzahl der Flache liegt mit 53/49 leicht (iber dem Durchschnitt. Sie grenzt an eine geplante
Ausgleichsflache fiir den Bebauungsplan Zustorfer StralRe. Im damaligen Verfahren hat der bayerische Bau-
ernverband die Flaichenauswahl befiirwortet (Stellungnahme vom 16. Dezember 2013; ,,... es ist zu begrii-
Ren, dass der Ausgleich an Gewdssern stattfindet und somit wertvollen Ackerboden schont...”). Der Markt
Wartenberg hat diesen Standort fiir die Ausgleichsfldache u.a. zur Schaffung von Retentionsraum an der
Strogen gewdhlt. Die Fliche kann somit multifunktional aufgewertet werden, was aber nur am vorliegenden
Standort moglich ist. In der Gesamtbetrachtung der Bodenwertzahl, der Bewertung der Flache von Seite des
Bauernverbandes und der beabsichtigten HochwasserschutzmaRnahme ist die Umnutzung der landwirt-
schaftlichen Flache vertretbar, zumal sich der Markt Wartenberg um Alternativen bemiiht hat (Ausgleich auf

Waldflachen).
ILEGENDE

7 Zupflanzendeifldchige
3 p n ]
20 | Baum- ! Strauchhecke

Zujpflanzende:Einzelbdume

Feuchtwiese, extensiv

Geldndemulde
Kiesaufschilttung

Der Bestand ist im Okokonto-
Gesamtkonzept wie folgt be-
schrieben: ,Das Flurstiick liegt
zwischen Strogen und Strogenflut-
kanal. Die Fldche wird als Acker-
land intensiv genutzt. Im Osten
schlief3t sich der gewdsserbeglei-
tende Ufersaum der Strogen mit
iiberwiegend Erlenbestand an. Das
Flurstiick jenseits der Strafie im

— i S

/,/—: /’\. S SL'iden.Wird eber.lfalls intensiv

= | 2 ) 32, g landwirtschaftlich genutzt. Im
:-"’fj/‘/,’?\«,\ _ » ”%&; :{{}},;‘ Lﬁl e . Norden folgt nach einer weiteren
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Im Okokonto-Gesamtkonzept sind fiir die Flichen folgende AufwertungsmaRnahmen vorgesehen, die somit
auch Teil des vom Gemeinderat beschlossenen Ausgleichskonzeptes fiir den vorliegenden Bebauungsplan
sind (siehe auch Abbildung oben, Ausschnitt aus dem Okokonto-Gesamtkonzept):

o Aufgabe derintensiven landwirtschaftlichen Bewirtschaftung

e Anlage flacher Gelandemulden durch Oberbodenabtrag und Abtransport

e Weitere Eintiefung in Teilbereichen zur Anlage von Kleinstgewassern

e Anlage eines flach ausgebildeten, besonnten Kieswalles mit Entwicklungsziel Trocken-
/Magerstandort

Ansaat der flachen Muldenbereiche zur Entwicklung einer extensiven Hochstaudenflur
Strukturreiche Bepflanzung mit einzelbdumen und flachigen Gehdlzinseln
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4.5

4.6

4.7

4.8

o Anlage-einerBaumreihe-entlang-desFeldwegesim-Wester (Anmerkung: diese TeilmaRnahme be-

findet sich aulRerhalb der hier vorgesehenen Teilfldche)
e Entwicklung von extensiven Feuchtwiesenbereichen auf den iibrigen Flachen

Durch die Festsetzungen zur Pflanzung von Griin und die VermeidungsmaRnahmen wird mit diesem Bebau-
ungsplan ein dkologisch tragbhares Konzept fiir die Ausweisung eines Wohngebiets geschaffen. Die Kompen-
sationsflachen liegen im gleichen Naturraum wie die Eingriffsflache und werden durch die festgesetzten
MaRnahmen 6kologisch aufgewertet. Die Ausgleichsfldchen entsprechen der in der Berechnung des Kom-
pensationsbedarfs ermittelten GrofRenordnung und stellen zusammen mit den geplanten AufwertungsmaR-
nahmen einen angemessenen Ausgleich dar.

Alternative Planungsmoglichkeiten

Der Standort des Wohngebiets ist durch den Flachennutzungsplan bereits vorgegeben — Alternativen wurden
auf der Bebauungsplanebene nicht untersucht. In ersten Entwiirfen wurde erwogen, das Gebietsinnere mit
einer Stichstral3e zu erschlieflen, wie im Baugebiet Wartenberg West. Zur Vermeidung ungiinstiger Grund-
stiickszuschnitte und zugunsten der Befahrbarkeit durch gréRere Fahrzeuge wurde diese Losung verworfen.
Die jetzt geplante Verbindungsstralie soll gleichwohl verkehrsberuhigt werden. Als Alternative wurde auch
diskutiert, auf die Mdglichkeit von Gartenerweiterungen der nordlichen Anlieger zu verzichten und stattdes-
sen eine zusatzliche Einzelhausparzelle zu bilden. Um dem Wunsch der Anlieger entgegenzukommen, wurde
das jedoch nicht umgesetzt.

Wie oben beschrieben hat der Markt Wartenberg auRerdem untersucht, ob ein Teil des 6kologischen Aus-
gleichs auf den Waldfldchen ,Waldchen am Weiseberg” und ,Waldchen an der BirkenstralRe” erbracht werden
kann.

Methodik, Kenntnisliicken

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen wurden verbal argumentativ in drei Stufen bewertet: geringe,
mittlere und hohe Erheblichkeit. Der exakte Grundwasserstand und das tatsachliche Vorkommen von Boden-
denkmalern und Altlasten sind nicht bekannt.

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

MaRnahmen zur Uberwachung im Sinne der Umweltpriifung stellen keine bauaufsichtliche Kontrolle der
Einhaltung oder Wirksamkeit einzelner Festsetzungen dar. Zu iiberpriifen ist stattdessen, ob Schutzgiiter
unerwarteterweise erheblich von der Planung beeintrdchtigt wurden. Dazu wird folgende MalRnahme festge-
legt: Der Markt Wartenberg fiihrt fiinf Jahre nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes fiir das Wohngebiet ei-
ne Ortsbesichtigung durch, um solche Auswirkungen auf die Schutzgiiter festzustellen.

Zusammenfassung und Erkldrung zum Umweltbericht

Schutzgut Erheblichkeit der Auswirkungen*
gering maRig hoch

Mensch X

Tiere und Pflanzen X

Boden X

Wasser X

Klima und Luft unerheblich

Landschafts- und Ortshild unerheblich

Kultur- und Sachgiiter X

Die Ausweisung des Wohngebiets beeintrachtigt die Umwelt teils erheblich. Mit den geplanten Vermei-
dungs- und VerringerungsmalRnahmen und dem naturschutzrechtlichen Ausgleich liegt ein tragbares Kon-
zept fiir die Ausweisung eines Wohngebiets vor.
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Erlduterung von Festsetzungen

Nachfolgend werden die einzelnen Bebauungsplanfestsetzungen erldutert:

Festsetzung

Begriindung/Erlduterung

1.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst einen zweiten Abschnitt der Wohn-
bauflidche, die im Flachennutzungsplan dargestellt ist. Die Grofie
des Wohngebiets entspricht einerseits der aktuellen Nachfrage
nach Baugrundstiicken, andererseits dem stadtbaulichen Ziel des
Marktes Wartenberg, jahrlich um ca. 1,5 % zu wachsen (6.000
Einwohner innerhalb des Planungshorizontes des Flachennut-
zungsplans).

2.1 allgemeines Wohngebiet,
Baugebietsteilfldchen

Der Gebietstyp ,Allgemeines Wohngebiet” gemaR § 4 BauNVO ist
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Differenzierte Nut-
zungsregelungen (z.B. der Ausschluss von Nutzungen) scheinen
entbehrlich.

Die Baugebietsteilflachen werden gebildet, um textliche Festset-
zungen zur Bebauungsdichte und Hausform gezielt zuordnen zu
konnen (lockere Einzelhausbebauung im WA1, dichtere Doppel-
oder Reihenhausbebauung im WA2).

2.2 Verbindung von Baugebietsteilfldchen

Die Wohngebietsfldchen nordlich und siidlich der Verbindungs-
stralRe bilden gemeinsam die Baugebietsteilfliche WA1.

3.1 offene Bauweise, Hausformen

Entspricht der Nachfrage fiir Grundstiicke im Einheimischenmodell;
die Doppel- und Reihenhausbebauung soll auf die Bereiche be-
schrankt werden, die durch die leistungsfahigere Sammelstralle
(Wittelsbacher Ring) erschlossen sind.

3.2 Wohnungszahl

Die Beschrdankung der Wohnungszahl soll eine zu hohe Wohnungs-
dichte vermeiden, auch aus Riicksicht auf angrenzende Wohnge-
biete. Die ErschlieRung ist fiir eine mittlere Wohnungsdichte kon-
zipiert (StraBenbreiten, Anzahl 6ffentlicher Stellplatze).

4.1 Baugrenzen

Die Baugrenzen ermoglichen unterschiedliche Parzellierungen und
Gebdudestellungen; verbleibende nicht iiberbaubare Grundstiicks-
flachen sollen gewdhrleisten, dass ausreichend besonnte Garten-
flachen entstehen; Nebenanlagen kdnnen nach § 23 Abs. 5
BauNVO0 auch auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen
ohne Befreiung zugelassen werden.

Die zusammenhédngenden unbebauten Gartenflichen der Parzellen
am westlichen und am siidlichen Gebietsrand dienen auch der
Gestaltung eines sanften Ubergangs zwischen der Bebauung und
der freien Landschaft am Ortsrand und sind ein Grundzug der Pla-
nung.

4.1 Uberschreitung von Baugrenzen

Eine Uberschreitung durch Terrassen um bis zu 2,50 m soll allge-
mein zugelassen werden; weitere Uberschreitungen kénnen nach
§ 23 Abs. 3 BauNVO0 im Einzelfall ohne Befreiung zugelassen wer-
den, groRere Uberschreitungen nur mit Befreiung von der Festset-
zung.

4.2 Flachen fiir Garagen, Nebengebdude und
Zufahrten

Die Flachen ermdglichen unterschiedliche Anordnungen der Gara-
gen und Zufahrten (siehe Beispiele im stddtebaulichen Entwurf);
auch hier sollen die nicht iiberbaubaren Flachen ausreichend be-
sonnte Gartenfldchen gewahrleisten. Bei der Anlage von Zufahrten
ist auRerdem die Festsetzung 6.4 zu beachten (Anschlussverbote).
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4.3 Garagenzufahrten (Stauraum)

Die Festsetzung entspricht der Regelung der bisherigen gemeindli-
chen Satzung iiber die Herstellung von Stellpldtzen. Die Formulie-
rung erlaubt sowohl eine Garage, die - wie {iblich - quer zur Stral3e
steht, als auch eine Garage, die direkt an der vorderen Grund-
stiicksgrenze steht und in die seitlich eingefahren wird. Ungeach-
tet dessen gilt die gemeindliche Stellplatzsatzung.

Hinweis: sowohl bei geschlossenen, als auch bei offenen Garagen
(Carports) kann aus Griinden der Verkehrssicherheit ein Abstand
zur StraRe erforderlich sein, um ausreichende Sichtverhaltnisse zu
gewdhrleisten — unabhdngig von dieser Festsetzung (§ 2 GaStellV)

4.4 Abstandsflachen

Es gelten die allgemeinen Abstandsvorschriften des Art. 6 der
Bayerischen Bauordnung (die Festsetzung dient nur der Klarstel-
lung).

5.1 Grundfldchenzahl 0,3 (WA1)

Dieser Wert, der auch im Wohngebiet Wartenberg West gilt, erlaubt
eine maRig dichte Bebauung - die hdchstmdgliche GRZ eines
Wohngebiets betrdgt 0,4 (8§ 17 BauNV0). Bei der Bewertung des
Eingriffs in Natur und Landschaft gilt eine GRZ von 0,3 als niedri-
ger bis mittlerer Nutzungsgrad.

Bei einem 500 m2 groRen Grundstiick ware damit z.B. folgende
Bebauung zuldssig (alle Angaben sind Beispiele):

Hauptanlagen max. 500 x 0,3 = 150 m?2

- Grundfldche Wohnhaus 120 m?

- Terrasse 30 m?

Sonstige Anlagen

- Grundfldche Garagen/Carports 40 m2

- Zufahrten, Stellplatze, Wege, Gartenhduschen 35 m2
Insgesamt diirften 500 x 0,3 x 1,5 = 225 m2 des Grundstiicks
bebaut werden.

Zusitzlich ist eine weitere Uberschreitung um 20 % (im Beispiel
500 x 0,3 x 0,2 = 30 m2) durch wasserdurchldssig befestigte Zu-
fahrten, Stellpldtze und Wege zugelassen. Voraussetzung ist ein
Offnungsanteil der Belige von iiber 30 %. Dieser Wert wird z.B. von
Rasengittersteinen erreicht, die Offnungsanteile von bis zu 50 %
aufweisen. Auch Kies- oder Schotterflachen sowie Schotterrasen
erfiillen diese Voraussetzung. Pflaster mit normalen oder aufgewei-
teten Fugen erreichen dagegen regelmiRig keine gréReren Off-
nungsanteile als 20 %.

5.1 Grundfldchenzahl 0,4 (WA2)

Im WA2 wird eine dichtere Bebauung mit Doppel- und Reihenhdu-
sern zugelassen, die eine entsprechend hohe Grundfldchenzahl
erfordert.

5.2 Grundfldche der Hauptgebdude

Die Beschrdankung der Gebdudegrundfléche soll ein Minimum an
Einheitlichkeit der GebdudegroRen gewdhrleisten. Unterschiedli-
che GrundstiicksgroRen konnten andernfalls zu sehr unterschied-
lich groRen Gebduden fiihren und den gestalterischen Zusammen-
hang des Wohngebiets beeintrdchtigen.

5.3 Bezugspunkt fiir Hohenfestsetzungen

Dieser Bezugspunkt ldsst sich vor Ort einfach bestimmen. MaRgeb-
lich ist die Oberflache der &ffentlichen Verkehrsflache.
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5.4 Hohe max. 9,5 m
5.5 Traufwandhdhe max. 6,5 m

Die Werte gleichen den zuldssigen HochstmaRen im Baugebiet
Wartenberg West, mit Ausnahme der Parzellen an der Thenner
StralRe. Sie erlauben zwei Normalgeschosse (EG und 1. 0G) und ein
ausgebautes Dachgeschoss, wobei das Erdgeschossniveau ca. 30
cm {iber dem StraRenniveau liegen kann (siehe Abbildung).
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5.5 Mindesttraufwandhohe im WA2

Am Wittelsbacherring 6 entstand ein verhdltnisméRig grol3es Mehr-
familienhaus. Damit dieses Gebdude nicht als Fremdkorper inmit-
ten kleiner Einfamilienhduser wirkt, soll im Anschluss mit dhnlich
groRBen Gebduden weitergebaut werden. Deshalb wird fiir die Ge-
baude im WA2 eine Mindesttraufwandhdhe vorgeschrieben.

6.1 offentliche Verkehrsflache

Als 6ffentliche Verkehrsflache werden alle 6ffentlich zu widmen-
den StraBen und Wege incl. Verkehrsgriin, Parkpldtze und Quar-
tiersplatz festgesetzt.

6.2 FuB- und Radweg

Der FuR- und Radweg erschlieBt den vorhandenen Spielplatz am
Christiane-Horn-Weg fiir das neue Baugebiet. Motorisierter Verkehr
ist hier mit Ausnahme von Fahrzeugen zur Wartung des Spielplat-
zes oder des Wegs ausgeschlossen — deshalb konnen keine Grund-
stlickszufahrten fiir Autos zu diesem Weg entstehen.

6.3 offentliche Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung - Mischflache

Bei einer Mischfldche erfolgt keine Unterteilung in Fahrbahn und
Gehsteig. Die StraRRe soll als untergeordnete Anliegerstralie ver-
kehrsberuhigt werden.

6.3 offentliche Verkehrsfldache besonderer
Zweckbestimmung - Quartiersplatz

Der kleine Platz soll als 6ffentliche Aufenthaltsfldche, z.B. als
Treffpunkt oder zur Nutzung bei StraRenfesten dienen. Der Aus-
schluss motorisierten Verkehrs gilt auch fiir das Parken. Der Platz
ist entsprechend von der StralRe abzugrenzen (z.B. Poller).

6.4 Abgrenzung unterschiedlicher Zweckbe-
stimmungen

Das Planzeichen grenzt die vorbeschriebenen besonderen Ver-
kehrsfldchen voneinander ab.

6.5 Anschlussverbot

Anschlussverbote werden in folgenden Féllen festgesetzt:

A) um den Platz fiir 6ffentliche Stellpldtze oder Baumpflanzungen
zu sichern;

B) bei StraReneinmiindungen, aus Griinden der Verkehrssicherheit
C) bei 6ffentlichen Verkehrsflachen, die nicht fiir den motorisier-
ten Verkehr bestimmt sind.
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6.6 Hohenlage

Die Héhenlage der StralRe wirkt sich Giber die Hohenfestsetzungen
fiir Gebdude mittelbar auf die Tiefe von Baugruben aus. Die Vorga-
be soll sicherstellen, dass die Baugruben nicht zu tief in das
Grundwasser eindringen, um aufwdndige Bauwasserhaltungen zu
vermeiden. Fiir den Wittelsbacherring wurde keine Hohenlage
festgesetzt, weil die Hohenlage dieser Stral3e bereits durch ver-
schiedene Anschlussstellen an vorhandene Stralien fest vorgege-
ben ist.

6.7 Flache fiir die Abfallbeseitigung

Die Grundstiicke Richard-Engelmann-StraRRe 3 und 7 kénnen nicht
direkt von der Miillabfuhr angefahren werden. Deshalb sind die
Miilltonnen und gelben Sécke dieser beiden Grundstiicke am Ab-
hol-/Leerungstag auf der festgesetzten Fliche bereitzustellen. Das
umfasst nur die Abfallentsorgung gemaR Art. 3 ff. des Bayerischen
Abfallgesetzes und gemdR Abschnitt 2 der Abfallwirtschaftssat-
zung des Landkreises Erding — jegliche sonstige Miillbereitstellung
ist auf dieser Fldche verboten (z.B. Sperrmiill, Hackselabfdlle etc.).

7.1 Dachform Satteldach

Die Ddcher der Gebdude bestimmen — stdrker als andere Elemente
— den Gesamteindruck des Ortsbildes. Ein Gebaude kann durch
seine Dachform zum irritierenden Fremdkdrper innerhalb der Sied-
lung werden. Die Umgebung ist durch Sattelddcher geprdgt; diese
Pragung wird fiir das neue Baugebiet libernommen. Bei unterge-
ordneten Gebduden wird die Dachform nicht vorgegeben. Das Orts-
bild wird durch andere Dachformen auf diesen kleinen Gebduden
wie Garagen oder Gartenhduschen nicht gestort.

7.2 Dachaufbauten

Die Festsetzung soll aus dsthetischen Gesichtspunkten gewéhrleis-
ten, dass sich die Dachaufbauten dem Hauptdach unterordnen.

7.3 Firstrichtung

Die Festsetzung wird nur fiir das WA2 getroffen, weil diese Bauge-
bietsteilflache dauerhaft den Ortsrand bildet. Am Ortsrand soll eine
ruhige, gleichméRige Dachlandschaft entstehen.

7.4 Profilgleichheit zusammengebauter
Hauser

Die Festsetzung soll eine zu kleinteilig individualisierte Bebauung
zugunsten des Ortsbildes vermeiden. Im ebenen Geldnde besteht
keine Notwendigkeit fiir Dachverspriinge.

7.5 Einfriedung

Im Bebauungsplanentwurf sind Beschrdnkungen fiir bauliche Ein-
friedungen vorgesehen, um eine optische Abschottung der Grund-
stiicke und Trennwirkungen zu vermeiden, die sich auf das kom-
munikative Klima und die soziale Kontrolle innerhalb eines Gebiets
negativ auswirken wiirden. Hecken werden trotzdem nicht be-
schrankt und diirfen entsprechend héher sein. Das Verbot von
Zaunsockeln soll die Durchldssigkeit fiir Kleintiere gewahrleisten,
um Wanderungsbewegungen und Populationsaustausch zu ermdg-
lichen.

7.6 Aufschiittungen

Das Baugebiet ist nahezu eben - es sind keine grof3en Geldandever-
anderungen nétig.

8.1 tempordre Gebietseingriinung

Die Eingriinung stellt einen kleinen Abstand zwischen den Bau-
grundstiicken und dem angrenzenden Acker her. Gegenseitige
Beeintrdchtigungen sollen dadurch verringert werden (z.B. Diinge-
reintrag in Garten, Behinderung des Rangierens von Fahrzeugen
durch Zdune). Bei einer zukiinftigen Wohngebietserweiterung wird
die Fldche zum Baugrund.

8.2 Spielplatz

Die kleine Spielplatzfliche erweitert den bestehenden Spielplatz
am Christiane-Horn-Weg.
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8.3 zu pflanzende Bdume (6ffentlich)
8.4 zu pflanzende Bdume (privat)

Die Durchgriinung des Wohngebiets soll das Ortsbhild beleben, das
Wohnumfeld gestalten und die Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
halts erhalten. Sie vermindert durch Verschattung die Auswirkun-
gen sommerlicher Hitzeperioden. Die dufRere Eingriinung und inne-
re Durchgriinung wird als MaRnahme zur Vermeidung von Eingrif-
fen in Natur und Landschaft anerkannt. Die Mindestpflanzqualitdt
soll eine rasche Entwicklung der Gebietsdurchgriinung sicherstel-
len. Auf die Liste empfohlener Arten in dieser Begriindung wird
verwiesen.

8.5 Versickerung von Niederschlagswasser

Die Festsetzung verringert Eingriffe in den Wasser- und Nahrstoff-
haushalt des Bodens. Sie wird als MaRnahme zur Vermeidung von
Eingriffen in Natur und Landschaft anerkannt.

8.8 Ausgleichsflache

Siehe oben, im Umweltbericht

8.8 Zuordnung der Ausgleichsfldche

Die Festsetzung stellt klar, dass mit den festgesetzten Ausgleichs-
flachen der hier geplante Eingriff (teil-)ausgeglichen wird (Zuord-
nung nach § 135a Abs. 2 BauGB i.V. mit § 9 Abs. 1a BauGB). Zu-
kiinftige Wohngebietsfldchen, die auf der tempordren
Ortsrandeingriinung entstehen, werden nicht erfasst.

Pflanzliste fiir die Festsetzungen 8.3 und 8.4

Als potentielle 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.

GroRbdume (Wuchsordnung I)

e Acer pseudoplatanus  Bergahorn

e Quercus petraea Traubeneiche
e Quercus robur Stieleiche

e Tilia cordata Winterlinde

e Tilia platyphyllos Sommerlinde

MittelgroRe Bdume (Wuchsordnung II)

e Alnus glutinosa Schwarzerle
e Sorbus aucuparia Eberesche
e Alnusincana Grauerle

e Carpinus betulus Hainbuche

Kleine Bdume (Wuchsordnung III)

e Prunus padus Traubenkirsche

e Cornus mas Kornelkirsche

e Corylus avellana Haselnuss

e (rataegus monogyna  Eingriffliger Weil3dorn
e Euonymus europaeus  Pfaffenhiitchen

e Hyppophae rhamnoides Gewdhnlicher Sanddorn
e Malus sylvestris Holzapfel

e Prunus mahaleb Steinweichsel

e Rhamnus frangula Faulbaum
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Hinweise

Die nachfolgenden Hinweise richten sich teils an den ErschlieBungstrager, teils an die einzelnen Bauherren
zur Beriicksichtigung bei der Planung, Errichtung und Nutzung der Gebdude.

Grundwasser

Unterkellerte Gebaude reichen voraussichtlich bis in das Grundwasser. Auf die Notwendigkeit dichter
Keller wird hiermit hingewiesen. Fiir eventuell erforderliche Bauwasserhaltungen ist beim Landratsamt
Erding eine wasserrechtliche Genehmigung zu beantragen.

Abfallwirtschaft

Nach den Unfallverhiitungsvorschriften darf Miill nur abgeholt werden, wenn die Zufahrt zu Miillbehal-
terstandpldtzen so angelegt ist, dass ein Riickwartsfahren mit Miillfahrzeugen nicht erforderlich ist, es
sei denn am Ende von StichstraRen und —wegen befinden sich geeignete Wendeanlagen.

Die VerbindungsstralRe soll behinderungsfrei befahren werden kénnen. Zu diesem Zweck ist ggf. durch
entsprechende Beschilderung oder Fahrbahnmarkierung dafiir zu sorgen, dass weder unerlaubt par-
kende, noch zu weit in die Fahrbahn reichende Fahrzeuge die Durchfahrt des Miillfahrzeugs behin-
dern.

Die Baume miissen eine lichte Durchfahrtshéhe von 4,0 m gewdhrleisten. Dacher, Straucher, Baume
oder StralRenlaternen diirfen nicht in das Lichtraumprofil ragen. Fiir die Vorwartsfahrt muss eine Breite
von 3,55 m gewahrleistet sein.

Die MiillgefdRe/gelben Sicke der Richard-Engelmann-StraRe 3 und 7 sind am festgesetzten Miillton-
nenbereitstellplatz am Entleerungs-/Abholtag bereitzustellen.

Naturschutz/Artenschutz

Folgende MaRnahme sollte vorsorglich durchgefiihrt werden, um Gefahrdungen von Vogelarten zu
vermeiden: Freistellen der Bebauungsflache (Beginn des Oberbodenabtrags) auRerhalb der Brutzeit
der Feldlerche, also zwischen Ende September und Ende Marz.

Falls die Inanspruchnahme des Baufeldes zur Hauptbrutzeit der Bodenbriiter erfolgt muss (Mitte Marz
bis Ende Juni), ist unmittelbar vor Beginn der Arbeiten eine Geldndebegehung durchzufiihren, um si-
cherzustellen, dass keine Gelege oder besetzten Nester durch die MaBnahmen beeintrachtigt werden.
Wird tatsachlich eine Brut im geplanten Baufeld gefunden, ist eine Riicksprache mit der Unteren Na-
turschutzbehorde am Landratsamt Erding erforderlich.

Denkmalschutz

Im Planungsgebiet liegt das Bodendenkmal Nr. 1-7637-0505 ,Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstel-
lung, u.a. des Neolithikums und der mittleren und spéten Laténezeit”.

Fiir Bodeneingriffe aller Art ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 DSchG notwendig,
die in einem eigenstdndigen Erlaubnisverfahren bei der unteren Denkmalschutzbehorde zu beantra-
gen ist.

Vor der Parzellierung sollte die gesamte Planungsflache qualifiziert untersucht werden. Qualifizierte
ErsatzmaRnahmen kdnnen abhangig von Art und Umfang der erhaltenen Bodendenkmaler einen gro-
Reren Umfang annehmen und miissen rechtzeitig geplant werden. Hierbei sind Vor- und Nachberei-
tung der erforderlichen Arbeiten zu beriicksichtigen (u.a. Durchfiihrungskonzept, Konservierung und
Verbleib der Funde).

Abwehrender Brandschutz (Kreisbrandinspektion Erding)
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Das Hydrantennetz ist in ausreichender Dimensionierung auszubauen. Die Loschwasserentnahmestel-
len (Unter- oder 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 kdnnen. Die
Tragfahigkeit muss dazu fiir Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sein. Hierzu wird auch auf
DIN 14090 ,Flachen 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 Verkehrsflachen erreichbar sind.

Bei Objekten mit erhohtem Brand- oder Personenrisiko ist die Loschwasserbereitstellung mit dem
Markt Wartenberg abzustimmen.

Bei in Baugenehmigungsverfahren auftretenden Fragen zum abwehrenden Brandschutz ist die Kreis-
brandinspektion Erding zu beteiligen.

Stromversorgung (Bayernwerk AG)

Die elektrische ErschlieBung ist durch die Erweiterung des bestehenden 0,4-kV-Niederspannungs-
netzes der vorhandenen Trafostationen Wartenberg 14 sichergestellt und erfolgt durch Erdkabel.

Zur Versorgung des Gebietes sind Niederspannungskabel und Verteilerschranke erforderlich. Fiir die
Unterbringung dieser Leitungen und Anlagen in den offentlichen Flachen ist die Richtlinie fiir die
Planung der DIN 1998 zu beachten.

Die Verkabelung der Hausanschliisse erfordert die Herrichtung der ErschlieRungsstralRe wenigstens
soweit, dass die Erdkabel in der endgiiltigen Trasse verlegt werden konnen. Werden Gebdude vorzeitig
errichtet, ldsst sich der Anschluss nur provisorisch erstellen. Die dadurch entstehenden Mehrkosten
sind vom ErschlieRungstrager zu tragen.

Fiir alle mit Erdarbeiten verbundenen Arbeiten, dazu zihlen auch das Pflanzen von Bdumen und Strau-
chern, wird auf das Merkblatt iiber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen®
der Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und Verkehrswesen verwiesen. Bei Baumpflanzen ist eine Ab-
standszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln einzuhalten. Vor dem Beginn von Erdarbeiten ist
auf jeden Fall eine Planauskunft iiber die unterirdischen Anlagen im Zeichenbiiro der Bayernwerk AG
einzuholen (Tel. 0871 96639-338).

Auf die Unfallverhiitungsvorschriften der Berufsgenossenschaften Elektro Textil Feinmechanik fiir
elektrische Anlagen und Betriebsmittel (BGV A3) und die darin aufgefiihrten VDE-Bestimmungen wird
hingewiesen.

Um Unfélle und Kabelschdden zu vermeiden, ist vor allen mit Erdarbeiten verbundenen Arbeiten, dazu
zdhlen auch das Pflanzen von Baumen und Strduchern, eine Planauskunft im Zeichenbiiro der Bayern-
werk AG lber die unterirdischen Anlagen einzuholen (Tel. 0871 96639-338).

Telefon (Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, Landshut)

Die Telekom priift derzeit die Voraussetzungen zur Errichtung eigener TK-Linien im Baugebiet. Je
nach Ausgang dieser Priifung wird die Telekom eine Ausbauentscheidung treffen. Vor diesem Hinter-
grund behilt sich die Telekom vor, bei einem bereits bestehenden oder geplanten Ausbau einer TK-
Infrastruktur durch einen anderen Anbieter auf die Errichtung eines eigenen Netzes zu verzichten. Die
Versorgung der Biirger mit Universaldienstleistungen nach & 78 TKG wird sichergestellt.

Aus wirtschaftlichen Griinden ist eine unterirdische Versorgung des Gebietes nur bei Ausnutzung aller
Vorteile einer koordinierten ErschlieRung maglich.

Es ist sicherzustellen, dass fiir den Ausbau des Telekommunikationsnetzes eine ungehinderte, unent-
geltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftigen StraRen und Wege méglich ist.

Eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Leitungs-
zone ist vorzunehmen; die TiefbaumaRnahmen fiir StraRenbau und Leitungsbau sind vom Erschlie-
Rungstrager zu koordinieren.

Fiir die ErschlieBungsmalinahme soll ein Bauablaufzeitenplan aufgestellt werden und mit der Telekom
abgestimmt werden, damit die Bauvorbereitung, Kabelbestellung, Kabelverlegung, Ausschreibung von
Tiefbauleistungen usw. rechtzeitig eingeleitet werden konnen. Fiir die Baumalinahme benttigt die Te-
lekom eine Vorlaufzeit von 4 Monaten.

Eine Erweiterung der Telekommunikationsinfrastruktur auRerhalb des Plangebietes kann aus wirt-
schaftlichen Erwdgungen auch in oberirdischer Bauweise erfolgen.
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In allen StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone fiir
die Unterbringung der Telekommunikation vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt ,Merkblatt {iber Baumstandorte und unter-
irdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fiir Stralen- und Verkehrswesen,
Ausgabe 1989 zu beachten.

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

Wasserversorgung (Wasserzweckverband Berglerner Gruppe)

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

Soweit die Widmung von Stral3en 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 Verdanderung der Bauparzellen nach Abschluss der erstmaligen Leitungsbauarbeiten
(Grundstiicksteilungen bzw. Verschmelzung von Parzellen) {ibernimmt der Verursacher die im offentli-
chen Bereich anfallenden Kosten fiir Ergdnzung bzw. Abbau von Wasserversorgungsanlagen.

Soweit erhohter Loschwasserbedarf besteht, hat der Markt Wartenberg die Kosten hierfiir zu tragen.

Die Planungen zur Leitungsverlegung sind rechtzeitig mit dem Wasserzweckverband zu besprechen.

Erdgas (Energie Siidbayern GmbH)

Bei ausreichendem Interesse der Grundstiickseigentiimer ist eine ErschlieSung mit Erdgas beabsich-
tigt. Zur Beurteilung der Wirtschaftlichkeit einer Versorgung mit Erdgas ist die zeitnahe Ubermittlung
der Adressen der Bauwerber an die Energie Siidbayern GmbH erforderlich.

Die Erdgas Siidbayern GmbH soll schon bei Beginn der Ausfiihrungsplanung in die Koordinationsge-
sprdche einbezogen werden.

Von dem Vorhaben sind bestehende Gasleitungen betroffen.

Leitungstrassen sind von Bebauungen und Baumbepflanzungen freizuhalten.

Bei der Gestaltung von Pflanzgruben miissen die Regeln der Technik eingehalten werden. Diese bein-
halten, dass geniigend Abstand zu Versorgungsleitungen eingehalten wird oder ggf. SchutzmaRnah-

men erforderlich sind.

Euwauseqs‘/al,"m i

La

..| ERDGASVERSORGUNG
"1 ERDING GmbH & Co. KG

Wartenberg West |l

Mafstab 1: 1000 Wartenberg

Planausgabo _08.06.2015 _qOitig bis _ 22.08.2015

Mit Abweichungen in der Lage und nicht eingezeichneten

Versorgungsleitungen mull gerechnet werden,
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Kabelfernsehen (Kabel Deutschland)

e Die ErschlieRung des Gebiets erfolgt unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten. Diese sind in der Regel
ohne Beteiligung des Auftraggebers an den ErschlieBungskosten nicht gegeben.

o BeiInteresse an einem Ausbau erstellt die Kabel Deustchland Vertrieb und Service GmbH Neubauge-
biete KMU, Siidwestpark 15, 90449 Niirnberg ein Angebot zur Realisierung des Vorhabens. Der Kosten-
anfrage ist ein ErschlieBungsplan des Gebietes beizulegen.

Flughafen Miinchen (Luftamt Siidbayern)

e Das Wohngebiet befindet sich im Bauschutzbereich des Flughafens Miinchen. Es liegt innerhalb der
Anflugsektoren im Umkreis von 10 Kilometer bis 15 Kilometer um den Startbahnbezugspunkt der 3.
Start- und Landebahn und der nordlichen Start- und Landebahn (8§ 12 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2b) LuftVG).
Eine Zustimmung des Luftamtes Stidbayern ist erforderlich, wenn Bauwerke mit einer Hohe von iber
538 m . NN errichtet werden. Ausgehend von einer Geldndehdhe von ca. 430 m {i. NN und der zulds-
sigen Hohe baulicher Anlagen wird der zustimmungspflichtige Bereich nicht erreicht.

e Zu mdglichen Stérungen von Flugsicherheitseinrichtungen (§ 18a LuftVG) durch eventuell zu errich-
tende Bauwerke wurde eine Priifung der Stufe 1 gemaf3 ICAO EUR DOC 015 / AU 51 durchgefiihrt. Nach
dieser Priifung sind keine Anlagenschutzbereiche betroffen, so dass Flugsicherheitseinrichtungen
nicht gestort werden kdnnen.

8 Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan Wartenberg West II weist der Markt Wartenberg im Anschluss an das Wohngebiet
Wartenberg West ein 2 ha groRes Wohngebiet fiir Einfamilienhduser, Doppel- und Reihenhduser aus.

Wartenberg, den ..o e e e et e e e et tr e e s e e e re e e s e eneennns
Manfred Ranft, 1. Biirgermeister

9 Anlagen

9.1 Artenschutzgutachten (gesonderte Unterlage)

Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP)
zum Bebauungsplan Wartenberg West IT in der Gemeinde Wartenberg
28. Juli 2015; Prof. Schaller UmweltConsult GmbH, Miinchen
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