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1 Planungsrechtliche Voraussetzungen

1.1 Rechtskraftiger Bebauungsplan

Der Markt Wartenberg besitzt einen vom Landratsamt Erding mit Bescheid vom 30. August 2012 (Az. 41-2)
genehmigten Flachennutzungsplan. Fiir das Wohngebiet Weise Berg I hat der Markt im Jahr 1978 den Be-
bauungsplan aufgestellt (siehe Abbildung). Der Bebauungsplan wurde am 30. August 1978 vom Landratsamt
Erding genehmigt und seitdem fiinfmal gedndert, in den Jahren 1984, 1985, 1991, 1999 und 2016. Der
Marktgemeinderat hat am 11. Dezember 2019 die Durchfiihrung dieser 6. beschleunigten Anderung des
Bebauungsplans beschlossen.

~

1.2 Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung

Die Planung ist an die verbindlichen Ziele der Raumordnungspldne anzupassen, des Landesentwicklungspro-
gramms Bayern (LEP), des Regionalplans Miinchen (RP) und des Waldfunktionsplans der Region Miinchen,
Waldfunktionskarte Landkreis Erding. Die Planung entspricht inshesondere den folgenden Zielen und Grund-
satzen der Raumordnung:

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



LEP 3.2 (Z) ,In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mog-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfligung stehen.” Die Gemeinde will mit der vorliegenden Planung eine Nachverdichtung inner-
halb der vorhandenen Siedlung ermdglichen.

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

RP 1.2 (G) ,Die Siedlungsentwicklung soll auf die Hauptorte der Gemeinden konzentriert werden.”
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Hauptort Wartenberg.

RP 4.1.1 (G) ,Insbesondere im Stadt- und Umlandbereich Miinchen soll auf der Grundlage der beste-
henden Siedlungsstruktur eine Verdichtung und Abrundung der Siedlungsgebiete erfolgen.” Die vor-
liegende Planung soll eine Nachverdichtung innerhalb der bestehenden Struktur erméglichen.

RP 5.1.1 (G) ,Auf die Ausweisung und Bereitstellung von ausreichendem Wohnbauland und eine be-
darfsgerechte jahrliche Bereitstellung von Wohnraum soll hingewirkt werden.” Durch die Nachverdich-
tung kénnen bis zu 29 zusatzliche Wohnungen entstehen.

Die zusatzlichen Wohnungen entstehen innerhalb der bestehenden Siedlung und erfordern keine zusatzli-
chen ErschlieBungsmalinahmen.

1.3 Verfahren

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB gedndert werden. Die Voraussetzun-
gen fiir die Anwendung dieses Verfahrens sind gegeben:

Das Planungsgebiet liegt im vorhandenen Bebauungszusammenhang.

Der Bebauungsplan dient einer Mallnahme der Innenentwicklung, der geordneten Nachverdichtung
eines bestehenden Wohngebiets.

Der Bebauungsplan setzt eine zuldssige Grundfldche gemalR § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als
20.000 m2 fest (Wohngebietsflache 31.135 m2; GRZ 0,3; zuldssige Grundfldche =31.135m2x 0,3 =
9.340,5 m2). Das gilt auch bei Mitrechnung der Bebauungspldne Robert-Weise-Stral3e, Zehetmeier und
Weise Berg IV, die die Gemeinde vor kurzem aufgestellt hat (Grundfldche Robert-Weise-StralRe 598 m2,
Zehetmeier 947 m?, Weise Berg IV 1.225 m2). Im Ubrigen werden keine anderen Bebauungspline in
einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt, deren zuldssige
Grundfldche mitzurechnen wére.

Durch den Bebauungsplan wird kein Vorhaben zugelassen, das einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz {iber die Umweltvertrdglichkeitspriifung (UVPG) oder
nach Landesrecht unterliegt. Festgesetzt ist unverandert ein Wohngebiet; gemaR Nr. 18.7 und 18.8
der Anlage 1 zum UVP-Gesetz sind Bebauungsplane fiir Wohngebiete erst ab einer Grundfldche von
100.000 m2 uvp-relevant. Fiir die Notwendigkeit von Umweltvertraglichkeitspriifungen nach
BayWaldG, BayWG oder sonstigen Landesgesetzen gibt es keine Anhaltspunkte.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzgiiter, also der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes. Das ndchste Natura-2000-Gebiet liegt 1,5 km entfernt in siidlicher Rich-
tung, das FFH-Gebiet ,Strogn mit Hammerbach und Kéllinger Bichlein®. Dazwischen befinden sich
liberwiegend bebaute Fldchen. Als Hauptgefdhrdungen werden fiir das FFH-Gebiet landwirtschaftliche
Nutzung, Diingung, Angelsport, Drainage, Rdumung von Gewissern und die Anderung des hydrologi-
schen Regimes genannt. Beeintrdchtigungen des FFH-Gebiets sind durch die geplante Bebauung we-
gen des Abstands nicht zu erwarten. Andere Natura-2000-Gebiete sind noch weiter vom Planungsge-
biet entfernt und ebenso wenig betroffen.

Es bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes zu beachten sind.

Der Markt Wartenberg @ndert den Bebauungsplan somit im beschleunigten Verfahren. Von einer Umweltprii-
fung und der Erstellung eines Umweltberichts wird abgesehen.



2  Anlass und Zweck der Bebauungsplandnderung

Anlass fiir die Bebauungsplandnderung ist ein Bauwunsch fiir das Flurstiick 410/30 (Parzelle 13). Geplant ist
die Umnutzung der Garage im Hanggeschoss des Wohnhauses zu einem Wohnraum, um in dem Einfamilien-
haus eine zweite Wohnung zu errichten. Die Stellpldtze sollen auRerhalb des Wohnhauses offen oder in einer
Garage untergebracht werden. Fiir eine Terrasse der unteren Wohnung sind umfangreiche Geldandeabgrabun-
gen und Stiitzmauern vorgesehen. Fiir das Bauvorhaben wurde im Jahr 2019 ein Antrag auf Vorbescheid ein-
gereicht (siehe Abbildungen unten, Ausschnitte aus dem Vorbescheidsantrag). Das Vorhaben ist nach dem
Bebauungsplan nicht genehmigungsfdhig, weil ihm die Vorschrift, im Hanggeschoss eine Garage zu errich-
ten, die Beschrankung von Stellpldtzen auRerhalb des Wohnhauses und das Verbot von Geldandeveranderun-
gen entgegenstehen. Der Vorbescheid wurde nicht erteilt. Da das Vorhaben grundsatzlich dem stddtebauli-
chen Ziel des Marktes Wartenberg entspricht, einen Teil des zukiinftigen Wohnungsbedarfs innerhalb
bestehender Baugebiete zu decken, nimmt es die Gemeinde zum Anlass, die Moglichkeit einer Nachverdich-
tung im Wohngebiet Weise-Berg I zu priifen und Baurecht dafiir herzustellen.
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ST2 ZU WOHNUNG EG
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Bestandsaufnahme

Der Gebaudebestand des Wohngebiets wurde anhand der Baugenehmigungen und in Ortsbesichtigungen un-
tersucht. Aus den Baugenehmigungen ergibt sich die unten beschriebene Situation. Verfahrensfreie Umbau-
ten und Erganzungen wurden fiir diese Untersuchung nicht betrachtet. Fiir die letzte unbebaute Parzelle -
Robert-Weise-StraRe 11 — wurde ein Einfamilienhaus mit zwei Stellpldtzen angenommen. Bei drei Parzellen,
fiir die keine Baugenehmigungen vorlagen, wurde eine Bebauung entsprechend der Nachbargrundstiicke
angenommen.

e Im Geltungsbereich gibt es 50 Parzellen mit insgesamt 31.135 m2 Flache (Nettobauland,
zzgl. 156 m2 Grundstiicksfldche aulRerhalb des Geltungsbereichs).

e Die Gebdude sind als Einzelhduser und Doppelhduser errichtet. Mit Ausnahme von zwei Vierfamili-
enhdusern sind in den Gebduden maximal zwei Wohnungen untergebracht.

e FEinzelhausparzellen sind durchschnittlich 829 m2 groR, die Grundstiicke der Doppelhaushalften
durchschnittlich 438 m2.

e Esgibt 75 Wohnungen, in denen ca. 185 Menschen wohnen (Einwohnerzahl Stand 2008).
e Aufden Grundstiicken gibt es 90 Stellpldtze (private Stellpldtze).
o  Auf der StraRe konnen gleichzeitig bis zu ca. 50 Pkws abgestellt werden (6ffentliche Stellpldtze).

Zur Beurteilung und zum Vergleich mit anderen Wohngebieten sind folgende Kennzahlen geeignet, die sich
aus den vorgenannten Daten ergeben:

e 59 Einwohner pro Hektar Nettobauland (Einwohnerdichte)
e 417 m2 Grundstiicksflache pro Wohnung

e 1,5Wohnungen je Wohngebdude

e 1,2 private Stellplatze pro Wohnung

o 1 offentlicher Stellplatz je 1,5 Wohnungen

Die Baugrundstiicke sind im Vergleich mit heutigen Verhaltnissen sehr gro3. Aktuell werden Einfamilien-
hausgrundstiicke ca. 500 m2 und Parzellen fiir Doppelhaushilften ca. 250 m2 groR geplant, also nur mit
60 % der GrundstiicksgroRen im Wohngebiet Weise-Berg I.

Die Einwohnerdichte von 59 EW/ha
ist fiir ein altes Wohngebiet trotz-
dem verhaltnismdRig hoch. Das be-
ruht auf der groRen Anzahl an Ein-
liegerwohnungen und den beiden
Vierfamilienhdusern im Geltungsbe-
reich. Die mittlere Einwohnerdichte
in Wohngebieten des Marktes War-
tenberg betrug 49 EW/ha im Jahr
2011. Die Abbildung rechts zeigt die 6 EW/ha
Einwohnerdichte Stand 2011 in ver-

schiedenen Bereichen von Warten- &
berg. Das Planungsgebiet liegt im 32 EW/ha y

Bereich ,Nord”, der mit 43 EW/ha 93 EW/ha
unterdurchschnittlich dicht besie- Weiher-/
delt ist. Heutige Wohngebiete wer- 56 EW/ha

den auchin landlichen Gemeinden

dichter geplant.

Abbildung: Einwohnerdichte Wartenberg Stand 2011

Die Grofke der Baugrundstiicke und die vorhandene Einwohnerdichte legen die Méglichkeit einer Nachver-
dichtung des Wohngebiets nahe. Andere Aspekte konnen dagegen eine Begrenzung der Nachverdichtung er-
fordern.
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Es besteht ein Defizit an privaten Stellpldtzen. Einige Wohnungen wurden ohne Stellpldtze genehmigt, viele
mit nur einem Stellplatz. Aus heutiger Sicht ist nach der Stellplatzsatzung des Marktes Wartenberg von
einem Stellplatzbedarf von durchschnittlich zwei Stellplatzen pro Wohnung auszugehen - hier gibt es nur
1,2 Stellplatze. Somit fehlen im Geltungsbereich theoretisch ca. 60 private Stellplatze. Mdglicherweise wur-
den einige Stellpldtze spater ergdnzt, die als verfahrensfreie Bauvorhaben hier nicht beriicksichtigt sind.
Auch Kleinwohnungen unter 30 m2 Wohnfldche konnen - da fiir sie in der Stellplatzsatzung nur ein Stell-
platz veranschlagt wird — das genannte Defizit etwas verringern.

In Gebieten ohne Stellplatzdefizit wird ein Bedarf an Stellplatzen im 6ffentlichen StraRenraum fiir Besucher
und Lieferanten in Hohe von einem Stellplatz je drei bis sechs Wohnungen angenommen (EAE 85/95?). Diese
offentlichen Stellplatze konnen auch den privaten Bedarf abdecken, der von der Stellplatzsatzung nicht er-
fasst wird, z.B. eine voriibergehend héhere Anzahl von Fahrzeugen im Haushalt. Die vorhandenen offentli-
chen Stellpldtze (1 je 1,5 Wohnungen) wéren deshalb ausreichend, wenn es kein privates Stellplatzdefizit
gdbe. Bei einer Verkehrszdahlung am Abend des Ostermontags 2020 waren auf der StralRe 19 Pkws und zwei
Anhdnger geparkt. Es ist anzunehmen, dass zu diesem Zeitpunkt wahrend der Corona-Ausgangsbeschran-
kung fast alle Fahrzeuge der Anlieger vor Ort waren und kaum Besucherfahrzeuge dabei waren. Von den 6f-
fentlichen Stellpldtzen steht daher nur ein Teil fiir Besucher und Lieferanten zur Verfiigung — ein anderer
Teil wird von Fahrzeugen der Anwohner belegt.

Bei einer Nachverdichtung steigt der Bedarf an 6ffentlichen Stellplatzen, gleichzeitig gehen durch die Anla-
ge neuer Grundstiickszufahrten offentliche Stellpldtze verloren. Die Abbildung zeigt die derzeit bestehenden
offentlichen Stellpldtze (gegeniiberliegende Stellpldtze kdnnen nicht gleichzeitig beniitzt werden, sondern
nur alternativ).

Abbildung: vorhandene déffentliche Stellplitze

! Empfehlungen zur Anlage von ErschlieRungsstraRen 1985/95, Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und Verkehrswesen e. V. (FGSV)



4.1

Die Hanglage pragt das Wohngebiet und wurde in den Festsetzungen des Bebauungsplans von Anfang an be-
riicksichtigt. Auf fast allen Grundstiicken sind Gebdaude mit Hanggeschossen entstanden, wie es der Bebau-
ungsplan vorsieht. Westlich der Stral3e liegen die Hanggeschosse ungefahr auf dem Niveau der StraRe und
das Erdgeschoss befindet sich dariiber. Bei diesen Hausern wurden die Garagen in die Hanggeschosse inte-
griert. Einige Stellpldtze und Carports wurden spater auRerhalb der Gebdaude genehmigt. Die riickwartigen
Bereiche der Grundstiicke sind weitgehend unbebaut und als Garten angelegt. Bei den meisten Gebauden
gibt es an der Strallenseite einen Vorgarten, teils mit Baumbestand.

Stadtebauliches Konzept
Festsetzungen, die den Einbau einer zusdtzlichen Wohnung erleichtern

Anzahl der Vollgeschosse

Zukiinftig sind drei Vollgeschosse zuldssig, bisher waren es zwei. Neben dem Erdgeschoss konnen somit das
Hanggeschoss und das Dachgeschoss als Vollgeschoss ausgebildet werden.

Nutzung der Dachgeschosse

Die zulassige Dachneigung wird von 28° auf 38° erhoht; die Begrenzung der Kniestockhéhe auf 50 cm ent-
fallt. Zwerchgiebel werden bei Dachern ab 25° Dachneigung zugelassen, Dachgauben ab 35° Dachneigung.
In den Dachgeschossen wird dadurch die realisierbare Wohnflache vergroRert und die Moglichkeiten, Fenster
anzuordnen, erweitert. Zwerchgiebel kdnnen auf den vorhandenen Dachern erganzt werden, die anderen
Optionen erfordern einen Neubau oder vollstandigen Umbau des Daches.

Nutzung der Erd- und Hanggeschosse

Die Vorschrift, Garagen in die Wohnhauser zu integrieren, entfillt. Die vorhandenen Garagen konnen zu
Wohnraum umgenutzt werden. So entstehen Nutzungsmaglichkeiten innerhalb der vorhandenen Bausub-
stanz, die mit geringem Aufwand umgesetzt werden kdonnen. Das betrifft vor allem die Grundstiicke westlich
der Robert-Weise-Stralde, aber auch einige Grundstiicke auf der anderen StralRenseite.

Beim Umbau von Garagen in den Hanggeschossen zu Wohnrdumen ist auf eine ausreichende natiirliche Be-
lichtung der Wohnrdume zu achten. Vor allem wenn als Ersatz fiir den entfallenden Stellplatz eine neue Ga-
rage oder ein Carport an das Wohnhaus angebaut wird, kann die natiirliche Belichtung beeintrachtigt wer-
den. Nach Art. 45 Abs. 2 der Bayerischen Bauordnung gilt:

e Aufenthaltsraume miissen ausreichend beliiftet und mit Tageslicht belichtet werden kdnnen. Sie
miissen Fenster mit einem RohbaumaR der Fensteréffnungen von mindestens einem Achtel der Net-
to-Grundfldche des Raums einschliel3lich der Netto-Grundfldche verglaster Vorbauten und Loggien
haben.

Fenster miissen in der Regel unmittelbar ins Freie fiihren?. Vor Fenstern, die zur natiirlichen Belichtung
eines Aufenthaltsraums vorgeschrieben sind, diirfen deshalb keine Garagen oder Carports an das Wohnhaus
angebaut werden - auch dann nicht, wenn ihre Dacher ganz oder teilweise aus Glas oder lichtdurchlassigem
Kunststoff bestehen. Fiir Aufenthaltsrdume ohne ausreichendes Tageslicht kann die Nutzung untersagt wer-
den.

Zulassung von Stellplitzen

Der Bau einer zweiten Wohnung scheitert derzeit vor allem daran, dass die Bebauungsplanfestsetzungen
kaum Stellpldtze aulRerhalb der Hauptgebdude und der festgesetzten Garagen zulassen. Gleichzeitig setzt
die Errichtung einer Wohnung voraus, dass die erforderlichen Stellpldtze hergestellt werden. Fiir die Errich-
tung weiterer Stellplitze und Zufahrten wird deshalb eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche zuge-
lassen, die iiber die requliren gesetzlichen Uberschreitungsmaglichkeiten hinausgeht. Stellplitze und Gara-
gen werden zukiinftig auRerdem in bestimmten Bereichen auRerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen
ermoglicht.

2 Simon/Busse BayBO-Kommentar, Verlag C. H. Beck, 2019, Rn. 49 zu Art. 45
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4.2 Festsetzungen, die unerwiinschte Folgen einer Nachverdichtung begrenzen

Aufstockung, Dachausbau

Die vorgeschriebenen Traufhohen der Dacher bleiben unverandert. Eine Aufstockung der Gebdude mit einem
ganzen Geschoss wiirde die Nachbargrundstiicke und vor allem die Wohnrdume in den unteren Geschossen
der Nachbargebdude erheblich verschatten. Zu beriicksichtigen ist dabei die Lage des Wohngebiets an einem
Osthang, an dem nachmittags stédrkere Verschattungen auftreten als in ebenem Geldnde. Auch die zukiinftig
moglichen steileren Ddcher und die Dachaufbauten werden die Nachbargrundstiicke starker verschatten als
bisher. Die Beibehaltung der Traufhohen soll diese Beeintrdachtigung auf ein zumutbares Mal3 begrenzen.
AuRerdem sorgt die Beibehaltung der Traufhdhen fiir ein weiterhin homogenes Erscheinungsbild der Bebau-
ung.

Niederschlagswasserentsorgung

Die zuldssige Grundfldche fiir die Anlagen der Hauptnutzung wird nicht erhéht - die Grundflachenzahl be-
tragt auch zukiinftig 0,3. Zusatzliche Uberschreitungen werden nur fiir Zufahrten, Stellpldtze und Wege zu-
gelassen, die iiber einen Riickhalteschacht entwassert werden. Das Niederschlagswasser wird durch den
Riickhalteschacht langsamer in den Kanal geleitet. Mit dieser Vorschrift soll gewahrleistet werden, dass die
Nachverdichtung zu keiner Uberlastung des Kanals bei Starkregen fiihrt.

Stellpldtze

Wenn Grundstiickszufahrten fiir zusatzliche Stellpldtze angelegt werden, verringern sich die Moglichkeiten,
auf der StralRe zu parken. Die Anzahl der 6ffentlichen Stellplatze nimmt ab. Damit an der Robert-Weise-
StralRe weiterhin ausreichend viele 6ffentliche Stellpldtze vorhanden sind, wird die Herstellung neuer
Grundstiickszufahrten auf bestimmte Bereiche beschrankt. Die Nachverdichtung kann zum Verlust von ca.
zehn offentlichen Stellplatzen fiihren, etwa 40 Stellplatze bleiben jedoch dauerhaft vorhanden.

Bei einer Nachverdichtung gehen wie beschrieben 6ffentliche Stellplatze verloren, gleichzeitig steigt durch
die neuen Wohnungen der Bedarf an 6ffentlichen Stellplatzen fiir Besucher, Lieferanten oder fiir private
Fahrzeuge, die von der Stellplatzsatzung nicht erfasst werden. Das Angebot 6ffentlicher Stellpldtze je Woh-
nung verringert sich bei einer Nachverdichtung somit in zweifacher Hinsicht. Ein Mangel an 6ffentlichen
Stellplatzen kann dazu verleiten, dass auch an Engstellen oder in Kurven geparkt wird, was die Befahrbarkeit
der StraRe fiir die Miillabfuhr, StraRenreinigung und Feuerwehr erschwert. Die Verkehrssicherheit kann
durch notwendige Rangiermandver beeintrachtigt werden.

Um das zu vermeiden, wird fiir die Gebdude, in denen eine zweite Wohnung entsteht, ein Besucherstellplatz
vorgeschrieben. In der Stellplatzsatzung des Marktes Wartenberg ist ein Besucherstellplatz erst bei groReren
Mehrfamilienhdusern vorgeschrieben, aber wegen des Defizits an privaten Stellpldtzen in diesem Wohnge-
biet wird die Regelung modifiziert. Bei Zweifamilienhdusern, die schon requldr vier Stellpldtze vorweisen, ist
anzunehmen, dass der Bedarf ausreichend abgedeckt ist, weil innerhalb einer Wohnanlage auch Wechsel-
nutzungen mdglich sind. In diesem Fall wird auf die Forderung eines Besucherstellplatzes verzichtet.

Die Begrenzung der Wohnungszahl auf zwei Wohnungen je Gebdude schliel3t aus, dass groRRere Mehrfamili-
enhduser entstehen, deren Stellpldtze aus Platzgriinden zwangsldufig in Duplexgaragen untergebracht wer-
den miissten. Stellplatze in Duplexgaragen werden kaum angenommen. Die Autos werden stattdessen auf
der StraRe abgestellt.

Freifldchen, Gdrten

Die Festsetzung von Flachen fiir Stellpldtze und die Begrenzung der Bebauungstiefe fiir Garagen soll verhin-
dern, dass diese Anlagen in den riickwdrtigen Grundstiicksbereichen entstehen. Diese Bereiche sollen weiter
als Garten genutzt werden.

Griinddcher

Fiir Garagen und Carports wird eine Dachbegriinung vorgeschrieben. Die Auswirkungen von Versiegelungen
auf den Naturhaushalt, die durch die Errichtung zusatzlicher Garagen oder Carports entstehen, konnen
dadurch verringert werden. Griinddcher konnen als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen zum Erhalt der Arten-
vielfalt beitragen. Der Niederschlagswasser-Abflussheiwert von Griinddchern ab 6 cm Substratdicke ist nur
halb so grofd wie der Abflussbeiwert von Dachern mit Ziegel- oder Blechdeckung. Griindacher leisten so ei-



nen Beitrag zur Vermeidung von Kanaliiberlastungen und zur Verbesserung des Kleinklimas durch vermehrte
Verdunstung. Bereits vorhandene Garagen und Carports haben Bestandsschutz und miissen nicht nachtrag-
lich gedndert werden.

4.3 Sonstige Anderungen

Geldndeverdnderungen

Bisher schreibt der Bebauungsplan vor, das Gelande im urspriinglichen Zustand zu belassen. Die Zuldssigkeit
von Geldndeverdnderungen durch Aufschiittung und Abgrabung wird fiir zukiinftige Bauvorhaben konkreti-
siert. In der Vergangenheit wurde das bei den Genehmigungen nicht einheitlich gehandhabt. GroRere Ein-
griffe sollen fiir folgende Funktionen erlaubt sein:

e fiir Terrassen und Wege auf dem Niveau des Erdgeschosses (Geschoss iiber dem Hanggeschoss); die
Grundfldche dieser Bereiche wird je nach Grundstiicksgréfie auf maximal 35 oder 50 m2 beschrankt.

o  fiir Terrassen und Wege auf dem Niveau des Hanggeschosses; beschrankt auf 15 m2 (eine Abgra-
bung fiir eine Terrasse am Hanggeschoss ist auch bei dem Bauvorhaben geplant, das Anlass fiir die
Bebauungsplandnderung war).

o fiir Stellpldtze und Zufahrten auf dem StraRenniveau — aber nur, soweit die Stellpldtze gemaR Sat-
zung und Bebauungsplan vorgeschrieben sind, d.h. nicht fiir etwaige zusatzliche Stellpldtze.

AuRerhalb dieser Bereiche sollen nur Gelandednderungen von +/- 1,0 m gegeniiber dem bestehenden Geldn-
de zulassig sein. Mit diesen Regelungen ist eine angemessene Nutzung der Grundstiicke mdglich, ohne die
vorhandene Topographie vollstandig einzuebnen. Fiir Terrassen im Erdgeschoss werden groRere Geldndever-
anderungen zugelassen als fiir Terrassen im Hanggeschoss, weil die Erdgeschosse der Gebadude eine grolRere
Bedeutung fiir die Wohnnutzung haben, als die naturgemaR schlechter belichteten Hanggeschosse.

Stiitzwdnde

Die Hohe von Stiitzwanden wird auf 2 m fiir die 0.g. Bereiche fiir Terrassen, Wege und Zufahrten und auf 1 m
auf dem restlichen Grundstiick beschrankt. Fiir Abtreppungen durch mehrere Stiitzwande wird ein Mindest-
abstand vorgeschrieben, damit keine groRfldchige Einebnung stattfindet.

Dachform Garagen

Auf den Parzellen 17 bis 32 sind fiir Grenzgaragen Flachddcher vorgeschrieben. Da aufgestdanderte Photovol-
taikanlagen auf flachen Grenzgaragen u.U. wegen Abstandsflachenvorschriften nicht errichtet werden kon-
nen, wird auf den Parzellen 17 bis 23 die Beschrankung auf Flachddcher aufgehoben. Ein Teil dieser Garagen
wurde bereits — abweichend von der Festsetzung — mit Satteldach gebaut.

Bei den Parzellen 25 bis 32 bleibt die Beschrankung bestehen, um die Verschattung von Hanggeschossen
oder nahe gelegenen Erdgeschossen durch die Photovoltaikanalagen zu vermeiden. Soweit die Anlagen
nicht als untergeordnete Dachaufbauten errichtet werden kdnnen, bietet sich in den meisten Féllen die Nut-
zung freier Dachfldchen des Wohnhauses fiir Solaranlagen an.

4.4 Mogliche Nachverdichtung

Die vorgesehenen Festsetzungen ermdglichen eine Nachverdichtung von 75 um 29 auf bis zu 104 Wohnun-
gen, d.h. um fast 40 %. Die Einwohnerzahl im Geltungsbereich konnte entsprechend von ca. 185 auf 260
steigen. Eine Prognose, wie viele Eigentiimer diese Erweiterungsmoglichkeit niitzen, ist kaum mdglich, oh-
ne die individuelle Situation zu kennen. Angesichts der grof3en Nachfrage nach Wohnungen scheint ein mit-
telfristiger Zuwachs um ca. 15 Wohnungen nicht ausgeschlossen (+ 20 %).

Wenn der Bebauungsplan vollstdndig umgesetzt wird, gehen auf der Robert-Weise-StraRe etwa zehn 6ffent-
liche Stellpldtze verloren, weil neue Grundstiickszufahrten entstehen. Die verbleibenden 40 Stellpldtze an
der Robert-Weise-Stralde sind fiir die maximal 104 Wohnungen im Wohngebiet ausreichend. Diese Stellplatze
werden durch die Festsetzung zur Begrenzung der Grundstiickszufahrten dauerhaft gesichert. Tatsachlich
sind fiir 104 Wohnungen nicht 40 Besucherstellpldtze notwendig. Fiir eine bessere Befahrbarkeit der StraRe
kann die Gemeinde daher die Besucherstellpldtze durch Markierungen weiter reduzieren, wobei das vorhan-
dene Stellplatzdefizit auf den Privatgrundstiicken zu beachten ist.
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5

Erlduterung von Festsetzungen

Grundflichenzahl, zuldssige Grundfliche (Nr. 3.1)

Zur Mitrechnung der Grundflache von baulichen Anlagen wird auf die Kommentarliteratur zur Baunutzungs-
verordnung verwiesen. Die iiblichen, an das Wohnhaus anschlieRenden Terrassen sind bei der Grundflache
der Hauptanlagen mitzurechnen.

Garagen und Carports aufSerhalb der Baugrenzen (Nr. 4.6)

Die festgesetzte Bebauungstiefe von 12 m fiir Garagen und Carports bedeutet, dass die Garagen und Carports
hdchstens 12 m von der StraRenbegrenzungslinie entfernt sein diirfen. Die Festsetzung beschreibt nicht den
Abstand zwischen Garage und Stral3e, sondern alle Teile der Garage diirfen hochstens 12 m von der StralRe
entfernt sein. Dieses Mal} [dsst z.B. eine Garage zu, die 7 m lang ist und 5 m Abstand zur StraRe hat. Bei

schragen

Grenzverldufen kann die Festsetzung eine Verkiirzung der Garage erfordern (z.B. Garage 6 m lang,

Abstand 5 m zur Stral3e).

Hinweise

Abwehrender Brandschutz (Kreisbrandinspektion Erding)

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

Welche Loschwasserversorgungsanlagen im Einzelfall notwendig sind, ist anhand der Brandrisiken
des konkreten Bauvorhabens zu beurteilen. Den Gemeinden wird empfohlen, bei der Ermittlung der
notwendigen Loschwassermenge die Technische Regel zur Bereitstellung von Loschwasser durch
die offentliche Trinkwasserversorgung — Arbeitsblatt W 405 der Deutschen Vereinigung des Gas-
und Wasserfaches e.V. (DVGW) anzuwenden.

Nach der Bekanntmachung zum Vollzug des Bayerischen Feuerwehrgesetzes beschrankt sich die
Verpflichtung der Gemeinden nicht auf die Bereitstellung des Grundschutzes. Ein Objekt, das in
dem maRgebenden Gebiet ohne weiteres zuldssig ist, stellt demnach regelméalig kein auRerge-
wdhnliches, extrem unwahrscheinliches Brandrisiko dar, auf das sich die Gemeinde nicht einzu-
stellen brauchte. Ein {iber den Grundschutz hinausgehender, objektbezogener Brandschutz ist fiir
Objekte mit erhohtem Brandrisiko (z.B. Holzlagerpldtze, Parkhauser, Betriebe zur Herstellung und
Verarbeitung von Lésungsmitteln, Lagerpldtze fiir leicht entziindbare Giiter) und fiir Objekte mit
erhohtem Personenrisiko (z.B. Versammlungsstdtten, Geschaftshauser, Krankenh&user, Hotels,
Hochhduser) notwendig.

Die Gemeinden haben zudem auf ein ausreichend dimensioniertes Rohrleitungs- und Hydranten-
netz zu achten (BayRS 2153-1, Vollzug des Bayerischen Feuerwehrgesetzes (VollzBekBayFwG), Be-
kanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 28. Mai 2013 Az.: ID1-
2211.50-162).

Fiir das reine Wohngebiet kann entsprechend dem DVGW-Arbeitshlatt W 405 fiir eine erste Ab-
schatzung von einem Grundschutzbedarf von 96 m3/h iiber zwei Stunden ausgegangen werden.

Die Léschwasserentnahmestellen (Unter- oder Uberflurhydranten) sind in einem maximalen Ab-
stand von 80 bis 120 m zu errichten.

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

Es muss inshesondere gewdhrleistet sein, dass Gebdude ganz oder mit Teilen in einem Abstand von
hochstens 50 m von den 6ffentlichen Verkehrsflachen erreichbar sind. Dies ist bei der
vorliegenden Planung augenscheinlich gegeben.
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e Bei Geldndeverdanderungen ist darauf zu achten, dass der Feuerwehrzugang zu und die Aufstellfla-
chen fiir tragbare Leitern selbst weiterhin sichergestellt werden. Bei Unklarheiten ist die Brand-
schutzdienststelle zu beteiligen.

e Fragen zu einer fiir die Belange des Brandschutzes ausreichenden ErschlieRung sind im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens und der konkreten bauordnungsrechtlichen Verfahren zu priifen.

Abwehrender Brandschutz (Freiwillige Feuerwehr Wartenberg)

e Bei Bauvorhaben ist darauf zu achten, dass im Dachgeschoss liegende Aufenthaltsraume noch mit
tragbaren Leitern der Feuerwehr erreicht werden kénnen und eine sichere Personenrettung mog-
lich ist. Fehlende Trittstufen oder eine fehlende liegende Dachleiter zwischen Dachgaube und
Traufe konnen eine Personenrettung ganz erheblich erschweren.

e Aufdie Vorschriften fiir Flachen fiir die Feuerwehr im 6ffentlichen Bereich ist zu achten. Das be-
deutet, dass die ,Richtlinien iiber Flachen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken” entsprechend auf
den o6ffentlichen Verkehrsflachen anzuwenden sind, z.B. bei der Anlage oder Markierung von 6f-
fentlichen Parkplatzen auf der Fahrbahn.

Immissionsschutz (Untere Immissionsschutzbehérde)

o Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in Hanglage. Bei Einzelbauvorhaben soll-
ten Kaminhohen fiir Feuerungsanlagen — in Anlehnung an § 19 der 1. BImSchV - die Oberkante
von Liiftungsoffnungen wie Fenster und Tiiren im Umkreis von 15 m um mindestens 1 m iiberra-
gen.

Erneuerbare Energien, Elektromobilitiit

e Eswird empfohlen, auf den Garagen und Carports Photovoltaikanlagen zu installieren. Dabei sind
die Abstandsvorschriften nach Art. 6 der Bayerischen Bauordnung zu beachten und Beeintrachti-
gungen von Nachbarn oder Verkehr durch Blendung zu vermeiden (§ 15 BauNV0).

Zusammenfassung

Mit der 6. Anderung des Bebauungsplanes Weise-Berg I wird die Errichtung zusitzlicher Wohnungen zur
Nachverdichtung im gesamten Geltungsbereich erleichtert. Zur Erhaltung 6ffentlicher Stellpldtze wird die
Lage von Grundstiickszufahrten geregelt. Die Zuldssigkeit von Geldandeverdanderungen wird konkretisiert.

Anlagen

Stellplatzkonzept Nachverdichtung, Lageplan

Wartenberg, den o.coiiiiiiiiiiiiiis et e e ettt e e et e ean e s eeees
Christian Probst, Erster Biirgermeister
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Markt Wartenberg
Bebauungsplan Weise-Berg I, 6. Anderung
Grundlagen und Untersuchungen

Stellplatzkonzept Nachverdichtung

Wenn je Wohngebdude zwei Wohnungen zugelassen werden,
sind pro Grundstiick i.d.R. vier Stellplatze erforderlich.
In der Abbildung sind diese Stellplatze eingezeichnet.

— bestehender Stellplatz
< neuer Stellplatz
+ wegfallender offentlicher Stellplatz

Die zusatzlichen Stellpldtze auf dem Baugrundstiick konnen
nur in wenigen Fallen von der bestehenden Zufahrt aus
erschlossen werden. In den meisten Fallen ist eine Verbreite-
rung der Grundstiickszufahrt notig.

Dadurch fallen Abstellmdglichkeiten auf der StralRe weg.
Beim vorliegenden Konzept entfallen effektiv* ca. 10 6ffent-
liche Stellplatze auf der Robert-Weise-StraRRe: bisher 50,
dann 40.

Diese 40 Stellplatze waren grundsatzlich moglich. Allerdings
sind fiir 104 Wohnungen nicht so viele Besucherstellplatze
notwendig. Zur Verbesserung der Befahrbarkeit der StralRe
kann die Gemeinde daher die Besucherparkpldtze durch Mar-
kierungen weiter reduzieren.

*) bei der Anzahl 6ffentlicher Stellplatze ist beriicksichtigt,
dass die Stellpldatze am linken und rechten Stral’enrand
iberwiegend nicht gleichzeitig genutzt werden konnen,
sondern alternativ.

architekturbiiro pezold-Wartenberg
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