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Planungsrechtliche Voraussetzungen

1.1 Flachennutzungsplan

Der Markt Wartenberg besitzt einen vom Landratsamt Erding mit Bescheid vom 30. August 2012 (Az. 41-2)
genehmigten Fldchennutzungsplan, der bisher viermal gedandert wurde. Am 19. September 2019 hat der
Markt Wartenberg beschlossen, einen Bebauungsplan fiir ein allgemeines Wohngebiet an der Robert-Weise-
StralRe aufzustellen. Das Planungsgebiet ist im Flachennutzungsplan als allgemeines Wohngebiet dargestellt
(siehe Abbildung, Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan). Planungsrechtlich liegt der siidliche Teil des
Gebiets im unbeplanten Innenbereich — der nérdliche Teil liegt im Geltungsbereich eines alten Bebauungs-
plans (Bebauungsplan Nordost II).

“Heiliggeistergfabeny |

1.2 Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung

Die Planung ist an die verbindlichen Ziele der Raumordnungsplédne anzupassen, des Landesentwicklungs-
programms Bayern (LEP), des Regionalplans Miinchen (RP) und des Waldfunktionsplans der Region Miin-
chen, Waldfunktionskarte Landkreis Erding. Die Planung entspricht insbesondere den folgenden Zielen und
Grundsdtzen 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.
Fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der ortsspezifi-
schen Gegebenheiten angewendet werden.” Die vorliegend geplante angemessene Nachverdichtung
entspricht diesen Nachhaltigkeitsgrundsatzen.

e LEP 3.2 (Z) ,In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung még-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfiigung stehen.” Die Gemeinde will mit der vorliegenden Planung eine Nachverdichtung und
Liickenbebauung innerhalb der vorhandenen Siedlung erméglichen.



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

e RP1.2(G) ,Die Siedlungsentwicklung soll auf die Hauptorte der Gemeinden konzentriert werden.”
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Hauptort Wartenberg.

e RP4.1.1(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 ermdglichen.

e RP5.1.1(G) ,Auf die Ausweisung und Bereitstellung von ausreichendem Wohnbauland und eine be-
darfsgerechte jahrliche Bereitstellung von Wohnraum soll hingewirkt werden.” Durch die Nachverdich-
tung konnen bis zu sieben zusatzliche Wohnungen entstehen.

Die Wohngebdude entstehen innerhalb der bestehenden Siedlung und erfordern kaum zusatzliche Erschlie-
RungsmaRnahmen. Bei der Nachverdichtung wird ein Teil des alten Baumbestands erhalten.

1.3 Verfahren

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a aufgestellt werden. Die Voraussetzungen
fiir die Anwendung des genannten Verfahrens sind gegeben:

e Das Planungsgebiet liegt im vorhandenen Bebauungszusammenhang.

e Der Bebauungsplan dient einer Malnahme der Innenentwicklung, der geordneten Bebauung einer
Bauliicke.

e Der Bebauungsplan setzt eine zuldssige Grundflache gemald § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als
20.000 m2 fest. Das gilt auch bei Mitrechnung der Bebauungspldne Robert-Weise-Stral3e und
Zehetmeier, die die Gemeinde vor kurzem aufgestellt hat (Grundflache Weise Berg IV: 1.225 m?,
Robert-Weise-StraBe 598 m?, Zehetmeier 947 m2). Im Ubrigen werden keine anderen Bebauungs-
pldne in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt, deren zu-
ldssige Grundfldche mitzurechnen ware.

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

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB ge-
nannten Schutzgiiter, also der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der Natura 2000-Gebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes. Das ndchste Natura-2000-Gebiet liegt 1,9 km entfernt in
siidlicher Richtung, das FFH-Gebiet ,Strogn mit Hammerbach und Kéllinger Bachlein”. Dazwischen
befinden sich {iberwiegend bebaute Flachen. Als Hauptgefdahrdungen werden fiir das FFH-Gebiet
landwirtschaftliche Nutzung, Diingung, Angelsport, Drainage, Raumung von Gewdssern und die
Anderung des hydrologischen Regimes genannt. Beeintrichtigungen des FFH-Gebiets sind durch
die geplante Bebauung wegen des Abstands nicht zu erwarten. Andere Natura-2000-Gebiete sind
noch weiter vom Planungsgebiet entfernt und ebenso wenig betroffen.

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

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



Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Im Juli 2018 wurde beim Markt Wartenberg eine Anfrage zur Errichtung von sieben Doppelhdusern zwischen
der Robert-Weise-Stralle und dem Hohenring gestellt (siehe Abbildung, Entwurf vom 11. Juli 2018). Bau-
grundstiick sind die Flurstiicke 413, 415/1 und 417 und eine kleine Teilfldche des Flurstiicks 417/5, Gemar-
kung Wartenberg — die Gesamtflache betrdgt 4.597 m2. Der siidliche Teil der Flache ist mit einem Einfamili-
enhaus bebaut, der nordliche Teil ist unbebaut. An die Flache grenzt im Siiden der Geltungsbereich des
Bebauungsplans Hamberger, im Osten und Norden der des Bebauungsplans Weise Berg I. Das Planungsge-
biet ist teilweise stark geneigt - es fallt von Siid nach Nord um 15 m ab.

SLVIV

Der Entwurf warf einige Fragen zur ErschlieSung, zu den Auswirkungen auf das Ortsbild und den Naturhaus-
halt und zur Beeintrachtigung von Nachbargrundstiicken auf. Die Immissionssituation in der Nahe des be-
stehenden Gewerbebetriebs ist zu kldren. Offentliche Stellpldtze waren im Entwurf nicht vorgesehen. Die Zu-
fahrten waren nicht fiir Miill- oder Feuerwehrfahrzeuge dimensioniert. Die dichte Bebauung lield erhebliche
Geldndeverdanderungen mit Stiitzmauern erwarten. Da der Bauwunsch grundsatzlich dem Flachennutzungs-
plan als stadtebaulichem Entwicklungskonzept des Marktes Wartenberg entspricht, nimmt die Gemeinde ihn
als Anlass, mit dem Bebauungsplan Baurecht auf der Flache zu schaffen und gleichzeitig die geordnete stad-
tebauliche Entwicklung zu regeln.



Im November 2018 wurde der Antrag gedndert. Das Einfamilienhaus — ein Bungalow - soll demnach be-
stehen bleiben (siehe Abbildung, Entwurf vom November 2018). Auf der Restfldche sollen vier Doppel-
hduser entstehen.

s
~410/4
S

415 b .
\ Bebauungsplan Weise Berg IV/

Antrag vom 19. November 2018

Fiir ein fast 4.600 m2 groRes Grundstiick ist eine Bebauung mit neun Wohnungen nicht erdriickend, wenn
auch die Nachbarschaft weniger dicht besiedelt ist. Die durchschnittliche Wohnungsdichte entspricht einer
lockeren Einfamilienhausbebauung nach heute iiblichen MaRstédben (ca. eine Wohnung je 500 m2 Grund-
stiicksflache). Da die Bebauungsabsicht grundsatzlich stadtebaulich vertretbar ist, wurde sie als Ausgangs-
punkt fiir die Entwicklung des Bebauungsplans verwendet.



3 Stddtebauliches Konzept

3.1 Entwurf

Markt Wartenberg BebauungSplan We1se Berg IV Héhenring \ '5\/_/_’: \
Stadtebaulicher Entwurf M 1:500 ,?' T P RSN
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Das Wohngebiet liegt zwischen der Robert-Weise-StraRe und dem Héhenring. Das bestehende Wohnhaus -
HohenstralRe 18, Parzelle 5 — wird einbezogen, ansonsten ist die Flache unbebaut. Der nordliche Teil des
Planungsgebiets gehort noch zum Grundstiick des Gewerbebetriebs, der siidliche Teil gehort zum Garten des
Wohnhauses HohenstraRRe 18. Auf den Parzellen 1a, 1b und 1c ist ein Reihenhaus mit drei Teilgebduden ge-
plant, auf den Parzellen 3 und 4 jeweils ein Einzelhaus. Die Parzelle 2 wurde im Planungsverlauf der Parzelle
1 zugeschlagen. In der ndheren Umgebung befinden sich Wohnhduser und ein metallverarbeitender Gewer-
bebetrieb. Mit Ausnahme des Betriebsgeldndes besteht die Nachbarschaft aus Wohngebieten. Das Geldnde
ist stark geneigt und steigt von Norden nach Siiden um bis zu 15 m an.

Das Reihenhaus der Parzellen 1a bis 1cist in Anlehnung an die Hauser, die an der Bergseite der Robert-
Weise-Stralie stehen, mit einem Hanggeschoss geplant. Die Garagen werden im Hanggeschoss unterge-
bracht, das auf dem StralRenniveau liegt. Dariiber sind zwei Wohngeschosse vorgesehen. Die Traufwandhohe
betrdgt 8,5 bis 9 m (iber der Stral3e. Zur Begrenzung der Gebdudehdhe wird fiir dieses Gebdude ein flaches
Satteldach mit hochstens 20° Neigung vorgeschrieben. Entsprechend dem Geldndeverlauf ist die Hohenlage
der einzelnen Teilgebdude abgestuft. Fiir die Wohnh&user der Parzellen 3 und 4 werden Festsetzungen aus
dem Bebauungsplan Weise Berg I ibernommen: die talseitige Traufwandhohe von maximal ca. 6 m und die
Dachneigung von maximal 28°. Die Hauser werden sich dadurch in das Ortsbild einfiigen.

Die Abbildung unten zeigt die geplante Bebauung und ihren Umgriff von Siiden aus betrachtet. Links oben
befindet sich das groRe Gebdude des Gewerbebetriebs, am rechten Rand liegen die Anwesen Robert-Weise-
StraRe 13 bis 23. Beim Reihenhaus sind die versetzten Teilgebdude zu erkennen. Geldndeabgrabungen sind
in dieser vereinfachten Isometrie nicht dargestellt. Das Reihenhaus wird deshalb in der Realitdt an der Stra-
Renseite etwas hdher erscheinen: Traufwandhdhe ca. 8,5 m {iber dem StraBenniveau.




Die mittlere Grundfldchenzahl betrdgt 0,27 (siehe Abbil-
dung). Dieser Wert liegt zwischen der mit 0,3 festgesetzten
Grundflachenzahlim angrenzenden Baugebiet Weise Berg I
und der Grundfldchenzahl des Baugebiets Hamberger (0,25).

4.154 m?
mittlere GRZ 0,27

1.740 m?
GRZ 0,25

Geldnde

Das Planungsgebiet liegt im Hiigelland und ist landschaftlich von der Hanglage gepragt. Im Bebauungsplan
Weise Berg L ist festgesetzt, dass das Geldnde in seiner natiirlichen Form zu erhalten ist und stérende Auf-
schiittungen und Abgrabungen unzuldssig sind. Dieser Grundsatz wird zum Schutz des Ortsbildes auch fiir
die vorliegende Planung iibernommen und etwas konkreter festgesetzt. Abgrabungen, Aufschiittungen und
Stiitzmauern werden in ihrer Hohe begrenzt. Starkere Abgrabungen werden auf definierte Bereiche be-
schrankt. In einigen Bereichen werden Stiitzmauern ganz ausgeschlossen.

Natur und Landschaft

Das Planungsgebiet liegt am Rand des Arten- und Biotopschutzprogramm-Schwerpunktgebiets ,Randzonen
des Isar-Inn-Hiigellandes”. Das Arten- und Biotopschutzprogramm verfolgt fiir das Schwerpunktgebiet ver-
schiedene Ziele und Mallnahmen wie z.B. die naturschutzrechtliche Sicherung bedeutender Lebensraume,
Vermeidung von Bebauung, PflegemalRnahmen, Neuanlage von Kleinstrukturen etc.. Da das Planungsgebiet
aulerhalb des Schwerpunktgebietes liegt, stehen die Ziele und MaRnahmen des Schwerpunktgebiets der
Planung nicht entgegen. Im Geltungsbereich werden auch keine Flachen mit Schutzgebieten im Sinne der
Abschnitte III und IIIa des BayNatSchG und keine gesetzlich geschiitzten Biotope bzw. Lebensstdtten oder
Waldfldchen einbezogen. Durch die Lage innerhalb der vorhandenen Bebauung sind kaum Stérungen des
Landschaftsbildes zu erwarten.

Auf den Baugrundstiicken stehen allerdings viele alte Baume. Nach Auskunft eines Nachbarn leben dort
zahlreiche Sdugetiere und Végel. Fiir die Bebauung muss ein groRer Teil des Baumbestands gefallt werden;
einige Baume wurden bereits wahrend des Bebauungsplanverfahrens gefallt. Um artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestdnde zu vermeiden, wurde fiir den Bebauungsplan eine Artenschutzuntersuchung durchgefiihrt
(siehe Anlage zur Begriindung). Ergebnis der Untersuchung ist, dass die Bebauung der Fliche keinen Arten-
schutzvorschriften widerspricht.

Im slidlichen Teil des Planungsgebiets soll ein Teil des Baumbestands erhalten werden. Im Bebauungsplan-
entwurf sind zu diesem Zweck Schutzvorschriften vorgesehen. AuRerdem sollen nach dem Bau der Wohn-
hduser wieder Baume angepflanzt werden. Die neu gepflanzten Baume konnen den Verlust nur teilweise
ausgleichen, weil die 6kologisch wertvollen Altersstufen erst nach langer Zeit wieder erreicht werden und
weil neben der Bebauung nur weniger Biume Platz haben als vorher. Dennoch sind die Anpflanzungen wich-
tig fiir das Orts- und StraBenbild, als Lebensraum fiir Tiere und zur Herstellung eines ansprechenden Woh-
numfelds. Um Stérungen des Ortsbildes durch starke Geldndeverdnderungen zu vermeiden, wird die Héhe
von Abgrabungen und von Stiitzmauern begrenzt. Im Ubrigen wird festgesetzt, dass mindestens 50 % der
privaten Baugrundstiicksflache gartnerisch begriint und bepflanzt werden miissen (beim Reihenmittelhaus
35 %). Die in letzter Zeit hdufigen Kies- und Schottergarten erfiillen diese Vorgabe nicht.



Verschattungen, Gebdudehdhen

Die Gebdude auf den Parzellen 3 und 4 konnen wegen der Hanglage zu Beeintrachtigungen von Nachbar-
grundstiicken fiihren. Die Traufwandhdhe dieser Gebdude wird auf ca. 6 m iiber dem talseitigen Geldndeni-
veau begrenzt:

e Haus3 Traufwandhohe 452,3 m; Geldndeniveau Talseite 446,0 m (Mitte der Nordfassade)
e Haus4 Traufwandhohe 454,8 m; Geldndeniveau Talseite 448,9 m (Nordostecke)

Die Dachneigung dieser Gebdude wird — wie im Baugebiet Weise Berg I — auf hdchstens 28° beschrankt.
Durch die Begrenzung der Traufwandhdhe und Dachneigungen wird auch die Verschattung der Nachbar-
grundstiicke eingeschrankt. Die beiden Gebdude 3 und 4 werden auRerdem weiter von der Nachbargrenze
abgeriickt, als es die Abstandsvorschriften der Bayerischen Bauordnung erfordern. Damit wird dem Hohen-
unterschied zu den Nachbarn Rechnung getragen, der zu stérkeren Verschattungen fiihren kann als eine Si-
tuation im ebenen Geldnde.

e Haus3 Abstand 5 m statt 3 bis 3,15 m
e Haus4 Abstand 6,5 m statt 3 bis 3,15 m

Die Untersuchung des Schattenwurfs zeigt, dass sowohl die Baugrundstiicke, als auch die Nachbargrundstii-
cke durch umliegende Gebdude nicht vollstdndig verschattet werden (siehe Abbildung, Beispiel — Sonnen-
stand 15. Mérz, 15:00 Uhr; Vegetation nicht beriicksichtigt).
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3.2 ErschlieBung

Die Parzelle 1 wird direkt von der Robert-Weise-Stral3e aus erschlossen. Garagen sind im Hanggeschoss des
Wohnhauses vorgesehen. An der Robert-Weise-StraRe sind zwei 6ffentliche Stellpldtze in einer Parkbucht
geplant. Die Parzellen 3 bis 5 sollen mit einer PrivatstraRe erschlossen werden. Ein 6ffentlich gewidmeter
Eigentiimerweg soll wegen der Schwierigkeiten im Zusammenhang mit Unterhalts- und Raumpflichten nicht
entstehen. Die geringe Anzahl von Grundstiicken und Wohnungen lésst sich mit einem rein privaten Wohn-
weg erschlieRen.

Der erste Teil des Wohnwegs soll befahrbar sein — sowohl fiir die Anwohner, als auch fiir die Feuerwehr.

Er wird 5 m breit geplant. Die Lange betrdgt 54 m. Im vorderen Abschnitt hat der Weg eine Steigung von ca.
10 %, hinten ist er fast eben. Fiir Pkws ist eine Wendemaglichkeit geplant. Die Feuerwehr kann den Weg be-
fahren, muss aber riickwarts zuriickfahren — das gilt auch fiir Lieferwdgen und Lkws. Miillfahrzeuge werden
deshalb nicht in das Gebiet hineinfahren — die Tonnen der Parzellen 3 bis 5 miissen an der Robert-Weise-
StralRe bereitgestellt werden. Der befahrbare Wohnweg erschlieRt alle Stellplatze fiir die angeschlossenen
Baugrundstiicke. Der zweite, schmalere Teil des Wegs fiihrt zur Parzelle 4 und kann auRerdem als Zufahrt
zum Garten der Parzelle 5 genutzt werden.

Damit Feuerwehrfahrzeuge in die Zufahrt einbiegen konnen, ist ein Halteverbot in der Robert-Weise-Stralle
beidseitig neben der Einmiindung notwendig. Die Abbildung unten zeigt den Platzbedarf der Feuerwehr zum
Einbiegen nach den Richtlinien iiber Flachen fiir die Feuerwehr. Vor den Grundstiickszufahrten der Haus-
nummern 18, 19 und 21 kann schon bisher nicht geparkt werden.
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Nach einer Stellungnahme der Kreisbrandinspektion im Bebauungsplanverfahren ist in den bauordnungs-
rechtlichen Verfahren sicherzustellen, dass die ersten und zweiten Rettungswege der Gebdude auf den Par-
zellen 3, 4 und 5 von der Feuerwehrzufahrt aus in einer Lauflange von hdchstens 80 m erreichbar sind. Diese
Vorgabe kann ohne Schwierigkeiten eingehalten werden. Die Abbildung unten zeigt, dass die langste Lauf-
ldnge ca. 65 m betrdgt — vorausgesetzt, dass auf den Wegen keine Hindernisse wie Nebengebdude, Teiche
0.d. entstehen. Das ist bei der Genehmigungsplanung zu untersuchen und sicherzustellen.

3.3 Versorgung und Entsorgung

Schmutzwasser

Die mechanische-biologische-teilchemische Klaranlage des Marktes Wartenberg wurde vor kurzem fiir eine
Kapazitdt von 9.000 Einwohnergleichwerten ausgebaut und ist somit ausreichend. Bisher betrug die Kapazi-
tdt 6.000 Einwohnergleichwerte. Ein Abwasserkanal verlauft in der Robert-Weise-StraRe.

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

Léschwasserversorgung

Im Wohngebiet werden Gebdude der Gebdudeklassen 1 bis 3 nach Art. 2 BayBO entstehen (Einzelhduser mit
einer Hohe der FuRbodenoberkante des hochstgelegenen Geschosses, in dem ein Aufenthaltsraum moglich
ist, liber der Geldndeoberfliche im Mittel von hochstens 7 m). Die in diesem Baugebiet vorgesehenen Grenz-
abstande der Gebaude erfordern nach Art. 30 BayBO die Ausbildung der Dacher als ,,harte Bedachung”, d.h.
die Bedachungen miissen gegen eine Brandbeanspruchung von auf3en durch Flugfeuer und strahlende War-
me ausreichend lang widerstandsfahig sein. Das DVGW-Arbeitsblatt 405 stuft die Brandausbreitungsgefahr
fiir eine solche Bebauung als , mittlere Brandausbreitungsgefahr” ein. Der Loschwasserbedarf fiir das hier
geplante allgemeine Wohngebiet mit einer mittleren Brandausbreitungsgefahr betragt nach dem DVGW-
Arbeitsblatt 96 m3/h (=1.600 /min). Das Loschwasser soll fiir eine Zeit von zwei Stunden zur Verfiigung ste-
hen. Der Richtwert beschreibt den Loschwasserbedarf fiir den Grundschutz, d.h. fiir die zuldssigen Wohnge-
baude ohne erhdhtes Sach- oder Personenrisiko.
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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 malkgebenden
Gebiet ohne weiteres zuldssig ist, stellt demnach regelmaRig kein aulRergewdhnliches, extrem unwahr-
scheinliches Brandrisiko dar, auf das sich die Gemeinde nicht einzustellen brduchte. Ein tiber den Grund-
schutz hinausgehender, objektbezogener Brandschutz ist fiir Objekte mit erhdhtem Brandrisiko (z.B. Holz-
lagerpldtze, Parkhduser, Betriebe zur Herstellung und Verarbeitung von Losungsmitteln, Lagerplatze fiir
leicht entziindbare Giiter) und fiir Objekte mit erhdhtem Personenrisiko (z.B. Versammlungsstétten, Ge-
schaftshduser, Krankenh&user, Hotels, Hochhéduser) notwendig.

Im vorliegenden Wohngebiet sind diese Nutzungen nicht zu erwarten. Die Richtwerte sind im DVGW-
Arbeitsblatt zudem sehr pauschal abgestuft. Es ist davon auszugehen, dass eine Loschwasserversorgung von
96 m3/h in vielen Fdllen auch den héheren Objektschutz abdecken kann. Im Bereich der Feuerwehrzufahrt
(Wohnweg) ist ein Loéschwasserhydrant erforderlich. Der genaue Standort ist in der ErschlieRungsplanung
mit der Kreisbrandinspektion abzustimmen (siehe auch unten, ,6. Hinweise”).

Regenwasser

Niederschlagswasser soll vorrangig versickert werden (& 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz). Wenn eine ord-
nungsgemaRe Versickerung wegen der Bodenverhaltnisse nicht moglich ist, ist die Entsorgung iiber den
Mischwasserkanal vorgesehen. Nach § 15 Abs. 4 der Entwdsserungssatzung kann der Markt Wartenberg die
Einleitung von Abwasser besonderer Art und Menge ausschlief3en oder von besonderen Voraussetzungen ab-
hangig machen, wie z.B. Regenwasserriickhaltung und Drosselung der Einleitung. Im Hinblick auf die Zu-
nahme von Starkregenereignissen sollte bei der Nachverdichtung von Baugebieten die zusatzliche Belas-
tung der Kanalisation beschrankt werden. Bei groReren Baugebieten werden zentrale Riickhaltebecken
angelegt, z.B. in den Baugebieten Birkenstral3e oder Am Briindlhof. Fiir das vorliegende Planungsgebiet
wird eine dezentrale L6sung vorgeschlagen, bei der fiir jedes Bauvorhaben ein eigener Riickhalteschacht auf
dem Baugrundstiick errichtet wird. Im Bebauungsplan l&dsst sich diese Malinahme nicht festsetzen. Als
Rechtsgrundlage fiir die Forderung einer Riickhaltung bietet sich § 15 Abs. 4 der Entwdsserungssatzung des
Marktes Wartenberg an:

§ 15 Verbot des Einleitens, Einleitungsbedingungen

(4) Uber Abs. 3 hinaus kann der Markt in Einleitungsbedingungen auch die Einleitung von Abwas-
ser besonderer Art und Menge ausschliefSen oder von besonderen Voraussetzungen abhingig ma-
chen, soweit dies zum Schutz des Betriebspersonals, der Entwdsserungseinrichtung oder zur Erfiil-
lung der fiir den Betrieb der Entwdsserungseinrichtung geltenden Vorschriften, insbesondere der
Bedingungen und Auflagen des dem Markt erteilten wasserrechtlichen Bescheids, erforderlich ist.

Zum Schutz der Entwésserungseinrichtung vor Uberlastung kénnen demnach die Voraussetzungen fiir die
Einleitung von Abwasser bestimmt werden, z.B. die Riickhaltung und gedrosselte Einleitung in den Kanal.

Drainagen und Rinnen zur Aufnahme von Niederschlagswasser aus unbebauten oder unbefestigten Berei-
chen diirfen gemal’ §§ 14 Abs. 1 und 3 Nr. 1 der Entwésserungssatzung nicht an den Kanal angeschlossen
werden. Dieses Wasser muss auf dem Grundstiick versickert werden. Bei der Versickerung sind die Verord-
nung iiber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser (Niederschlags-
wasserfreistellungsverordnung - NWFreiV), die Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammel-
tem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW), und das ATV-Arbeitsblatt A 138 der Abwassertech-
nischen Vereinigung e.V. zu beachten.

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

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Erding im Holsystem nach der Abfallwirtschaftssatzung
des Landkreises. Die Miillgefdlie/gelben Sdcke sind am Entleerungs-/Abholtag an der Robert-Weise-Stral3e
bereitzustellen.
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3.4 Immissionsschutz

Das Wohngebiet ist neben einem metallverarbeitenden Gewerbebetrieb geplant. Der Betrieb besteht schon
seit Jahrzehnten und wurde urspriinglich am Ortsrand, auRerhalb der Wohngebiete errichtet. Durch das
Wachstum der Gemeinde liegt der Betrieb heute inmitten der Wohnbebauung, die in den Bebauungsplanen
teils als reine Wohngebiete festgesetzt wurde, z.B. in den Bebauungsplanen Weise Berg I und Hamberger.
Larmkonflikte sind daraus nicht entstanden; das Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen funktioniert seit
langer Zeit konfliktfrei.

Zur Beurteilung der Immissionssituation wurde ein Larmschutzgutachten erstellt (siehe Anlage zur Begriin-
dung). Das Gutachten wurde auf der Grundlage des Bebauungsplanentwurfs vom 4. Februar 2019 ausgear-
beitet. Laut Gutachten werden an den geplanten Wohnhdusern die gesetzlichen Larmrichtwerte von

55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts eingehalten. In der Nachtzeit miissen dazu die Tore, Tiiren und Fenster
des Betriebsgebdudes geschlossen sein (siehe Abbildung, Larmrasterkarte nachts mit geschlossenen Fens-
tern und Toren).
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Im Gutachten wurde auch ein Nachtbetrieb mit teilweise ge6ffneten Toren und Fenstern des Betriebsgebdu-
des untersucht, der in Hitzeperioden eine ndchtliche Kiihlung durch Querliiftung ermdglichen wiirde. In
diesem Fall wiirde der Nacht-Immissionsrichtwert an der geplanten Bebauung um bis zu 5 dB(A) iiberschrit-
ten (Beurteilungspegel bis zu 45 dB(A)). In der ersten Planung vom Februar 2019 waren sogar Uberschrei-
tungen bis zu 8 dB(A) zu erwarten.

Allerdings wiirden dann Larmpegel in dieser Hohe auch an den bestehenden Wohnh&usern in der Nachbar-
schaft auftreten, wie die Larmrasterkarte unten zeigt. Nordlich des Betriebs wurden fiir diesen Fall Larmpe-
gel bis zu 46 dB(A) ermittelt — der gesetzliche Nacht-Richtwert betrdgt dort 35 dB(A), da die Grundstiicke
als reines Wohngebiet festgesetzt sind. Angesichts dieser Prognose wird fiir die vorliegende Planung davon
ausgegangen, dass ein Nachtbetrieb mit ge6ffneten Fenstern, Tiiren oder Toren schon wegen der vorhande-
nen Wohnbebauung ausgeschlossen ist. Dem Gewerbebetrieb entsteht durch die neu geplanten Wohnhauser
keine Einschrankung, die iiber die Pflicht zur Riicksichtnahme auf die bestehende Nachbarschaft hinaus-
geht.
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Klimaschutz

Die Klimaschutzbelange nach § 1a Abs. 5 BauGB sind gemaR § 2 Abs. 4 BauGB im Rahmen einer Umweltprii-
fung zu behandeln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13a BauGB, in dem der vorliegende Bebauungsplan aufgestellt wird, wird gemaR § 13a Abs. 2 Nr.
1i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB keine Umweltpriifung durchgefiihrt und kein Umweltbericht erstellt. Unabhdngig
davon sind die Klimaschutzbelange — wie auch alle anderen relevanten Belange — in der Abwdgung zu be-
riicksichtigen. Bei der vorliegenden Planung sind vor allem folgende Elemente klimaschutzrelevant:

o Die bei Niederschlagswassereinleitung in den Kanal vorgesehene Riickhaltung dient der Verringe-
rung von Abflussspitzen bei Starkregenereignissen.

e Die anzupflanzenden und zu erhaltenden Bdume tragen durch Verschattung und Verdunstung zur
Verbesserung des Kleinklimas bei.

Flachen

Der Bebauungsplan umfasst die Flurstiicke 413 und 417 und Teile der Flurstiicke 415/1 und 417/5, Gemar-
kung Wartenberg. In den Geltungsbereich ist aulRerdem ein Teil des Flurstiicks 418/1, Gemarkung Warten-
berg, der Robert-Weise-Stral3e einbezogen.

Geltungsbereich gesamt 5.114 m?
e Wohngebiet (private Baugrundstiicke) 4.191 m?
e private Verkehrsflache 373 m2
e Flache fiir die Abfallbeseitigung 3 m?2
o offentliche Verkehrsfliache besonderer Zweckbestimmung 25 m?
o offentliche Verkehrsflache 522 m2

15



Alternativen
Fiir die Bebauung wurden wahrend des Bebauungsplanverfahrens verschiedene Alternativen untersucht.

Im ersten Entwurf vom 14. November <>
2018 war eine Bebauung mit drei
Einzelhdusern und drei Doppelhdu-
sern vorgesehen, als Umsetzung der
urspriinglichen Bebauungsabsicht
mit sieben Doppelhdusern (siehe Ab-
bildung). Nachdem die Eigentiimer
ihren urspriinglichen Antrag zuriick-
gezogen haben und einen neuen
Bauwunsch mit Erhalt des bestehen- 7
den Bungalows und einer reduzierten .~ = = i
Neubebauung eingereicht haben, a :"1;.i;izf:;ghuer:3ng
wurde dieser Entwurf nicht mehr wei- 7 -~ ’
ter verfolgt.

Im Entwurf vom 4. Februar 2019 wa-
ren als Neubebauung zwei Einzel-
hduser und zwei Doppelhduser ge-
plant. Der Bungalow HohenstraRRe 18
bleibt erhalten. Die Garagen der Par-
zellen 3 und 4 waren an der Zufahrt
zusammengefasst, um den Autover-
kehr entlang den ostlichen Nachbar-
grundstiicken zu begrenzen. Dieses
Konzept wurde gedndert, um die Ga-
ragen direkt am Wohnhaus anzuord-
nen.

Das hier dargestellte Einzelhaus der
Parzelle 1 wurde spater aufgegeben
und zusammen mit dem Doppelhaus
der Parzelle 2 zu einem Reihenhaus
zusammengefasst. Der Abstand der
Wohnungen zum Gewerbebetrieb
konnte mit dieser MaRnahme ver-
groRert werden. Der grofiere Abstand
verringert die durch den Gewerbebe-
trieb zu erwartenden Larmpegel an
den Wohnh&usern.
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Wegen der engen Nachbarschaft zum Gewerbebetrieb wurde auch eine Variante diskutiert, in derin grof3en
Teilbereichen des Planungsgebiets auf eine Neubebauung verzichtet wird. Anlass waren die Beurteilungspe-
gel, die im Nachtbetrieb bei gedffneten Fenstern und Toren des Betriebsgebaudes zu erwarten waren. Die
Abbildungen zeigen die Beurteilungspegel an den bestehenden und geplanten Wohnhausern, abgeleitet aus
der Larmrasterkarte des Larmschutzgutachtens. Mit dem teilweisen Verzicht konnte man auch bei dieser
speziellen Betriebsweise den Nacht-Richtwert fiir ein allgemeines Wohngebiet einhalten. Da aber einer Off-
nung von Fenstern und Toren in der Nacht bereits der Schutzanspruch der bestehenden Nachbarschaft ent-
gegensteht, wurde der umfassende Verzicht auf die Wohnbebauung nicht weiter in Betracht gezogen.

Bebauungsplan Weise Berg IV
Larmprognose - Nachbetrieb mit gedffneten Fenstern

Beurteilungspegel "Verzicht"

[db(A)]

hier keine
Bebauung

Bebauungsplan Weise Berg IV
Larmprognose - Nachbetrieb mit ge&ffneten Fenstern
Beurteilungspegel "Dreispdnner"
[db(A)]
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& 37 Werte aus dem , Juli 2019 aus

/ Tabelle 4, teils wie Umgebung aus. interpoliert; die das
. Gutachten fir Immissionsounkte oberfall der zulissioen Fisthihen ausweist. sind nicht
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Auch fiir den Dreispanner auf Parzelle 1 wurden verschiedene Varianten untersucht. Ein klassisches Reihen-
haus mit rechteckiger Grundflache, parallel zur StraRe, fiihrt vor allem beim siidlichen Teilgebdude zu einem
unbefriedigenden Ergebnis (siehe Abbildung unten links). Die Terrasse liegt unmittelbar neben der Zufahrt,
der kleine Garten lduft spitz zu und ist kaum nutzbar. Deshalb werden die Teilgebdude des Reihenhauses
versetzt (siehe Abbildung unten rechts). Der Versatz ermdglicht eine bessere Nutzung des tortenstiickfor-
migen Grundstiicks. Die Stellpldtze, Garagenstaurdaume und die Garten haben ausreichend Platz. Die Terras-
sen liegen geschiitzter und ungestorter als bei einer klassischen Reihenhausanordnung. Die Teilgebdude
werden auch in ihrer Hohe versetzt und folgen so dem Hohenverlauf des Gelédndes. Das Teilgebdude auf 1a
ist das niedrigste, die anderen liegen jeweils 70 cm hoher. Bei allen drei Gebduden liegt die Terrasse ein
Stockwerk hoher als die Garagenzufahrt.

420/6 L 42006

gerades Reihenhaus

Erlduterung von Festsetzungen

Grundflichenzahl, zuldssige Grundfldche (Nr. 3.1)

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

Pflanzliste fiir die Festsetzung 8.5 und fiir sonstige Bepflanzungen

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
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Kleine Bdume (Wuchsordnung III)

Prunus padus

Cornus mas

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Hyppophae rhamnoides
Malus sylvestris

Prunus mahaleb
Rhamnus frangula

Straucher

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus carthaticus
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Salix caprea

Salix purpurea
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Traubenkirsche
Kornelkirsche
Haselnuss

Eingriffliger WeiRdorn
Pfaffenhiitchen
Gewohnlicher Sanddorn
Holzapfel
Steinweichsel
Faulbaum

Hartriegel
Haselnuss
Pfaffenhiitchen
Liguster

Gemeine Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Hundsrose
Weinrose

Salweide
Purpurweide
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
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Hinweise

Die Hinweise richten sich an ErschlieRungstrdger und Bauherren.

Denkmalschutz (Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege)

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

Landwirtschaft

In der Nachbarschaft des Plangebiets gibt es landwirtschaftlich genutzte Fldchen. Es ist mit landwirt-
schaftlichen Geruchs-, Staub- und Ldrmeinwirkungen zu rechnen. Wahrend der Ernte und in Stol3zei-
ten muss teilweise auch an Sonn- und Feiertagen sowie in Ausnahmefillen auch in der Nacht gearbei-
tet werden. Soweit die Bewirtschaftung nach ortsiiblicher Art erfolgt, sind diese Einwirkungen zu
dulden.

Abwehrender Brandschutz (Kreisbrandinspektion Erding)

20

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 Loschwasserver-
sorgung zahlt damit zu den bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erteilung einer Bauge-
nehmigung.

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

Nach der Bekanntmachung zum Vollzug des Bayerischen Feuerwehrgesetzes beschrédnkt sich die Ver-
pflichtung der Gemeinden nicht auf die Bereitstellung des Grundschutzes. Ein Objekt, das in dem
maligebenden Gebiet ohne weiteres zuldssig ist, stellt demnach regelmdRig kein aulRergewdhnliches,
extrem unwahrscheinliches Brandrisiko dar, auf das sich die Gemeinde nicht einzustellen brauchte.
Ein iiber den Grundschutz hinausgehender, objektbezogener Brandschutz ist fiir Objekte mit erhohtem
Brandrisiko (z.B. Holzlagerpldtze, Parkhduser, Betriebe zur Herstellung und Verarbeitung von L6-
sungsmitteln, Lagerpldtze fiir leicht entziindbare Giiter) und fiir Objekte mit erhohtem Personenrisiko
(z.B. Versammlungsstdtten, Geschdftshauser, Krankenhduser, Hotels, Hochhduser) notwendig.

Die Gemeinden haben zudem auf ein ausreichend dimensioniertes Rohrleitungs- und Hydrantennetz
zu achten (BayRS 2153-I, Vollzug des Bayerischen Feuerwehrgesetzes (VollzBekBayFwG), Bekanntma-
chung des Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 28. Mai 2013 Az.: ID1-2211.50-162).

Fiir das geplante Gebiet kann entsprechend dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 fiir eine erste Abschatzung
von einem Grundschutzbedarf von 96 m3/h {iber zwei Stunden ausgegangen werden. Die Léschwasser-
entnahmestellen (Unter- und Uberflurhydranten) sind in einem maximalen Abstand von 80 bis 120 m
zu errichten. Hierbei ist auch die Errichtung eines Hydranten im Bereich des Wohnwegs in Abstim-
mung mit der Brandschutzdienststelle erforderlich.

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 ,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 Verkehrsfldchen erreichbar sind.

Es muss sichergestellt werden, dass innerhalb einer Laufldnge von 80 m ab dem westlichen Ende des
Wohnwegs die ersten und zweiten Rettungswege der einzelnen Bauvorhaben erreicht werden. Dies ist
beim WA2 und WA3 im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens fiir das Einzelbauvorhaben in
Abstimmung mit der Brandschutzdienststelle zu liberpriifen.



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

Abwehrender Brandschutz (Freiwillige Feuerwehr Wartenberg)

Die hinterliegenden Gebdude werden {iber private Zufahrten erschlossen. Hier ist der Art. 5 der BayBO
»Zugange und Zufahrten auf den Grundstiicken” zu beachten.

Grundstiickseinfahrten, die auch fiir die Feuerwehr erforderlich sind, miissen ordnungsgemal gekenn-
zeichnet werden. Die Schilder (DIN 4066 — weiler Grund, rote Umrandung, schwarze Aufschift ,Feu-
erwehrzufahrt”, GroRe 594 mm x 210 mm) sind rechts neben den Zufahrten an den Grundstiicksgren-
zen in einer Hohe von 2,2 m Unterkante bis 2,5 m Oberkante anzubringen.

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

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

Fiir die Ausfiihrung der Flachen fiir die Feuerwehr auf Privatgrundstiicken ist in Bayern die als Techni-
sche Baubestimmung eingefiihrte ,Richtlinie {iber Flachen fiir die Feuerwehr” verbindlich anzuwen-
den.

Feuerwehrzufahrten miissen auch im Winter nutzbar sein. Wahrend die Marktgemeinde dafiir sorgt,
dass das offentliche StraBennetz befahrbar ist, sind fiir die Flachen der Feuerwehr auf Privatgrund die
Eigentiimer selbst verantwortlich (Feuerwehrzufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen). Analog der
Verkehrssicherungspflicht auf StraRen und Wegen gilt diese Pflicht des Eigentiimers auch fiir den 6f-
fentlichen Bereich vor der Feuerwehrzufahrt. Bei Bedarf sind Geh- und Radwege sowie sonstige 6ffent-
liche Flachen im Bereich der Zufahrt so von Schnee und Eis freizurdumen, dass diese jederzeit befahr-
bar bleiben.

Stromversorgung (Bayernwerk Netz GmbH, Altdorf)

Im Geltungsbereich der Planung sind bereits 0,4-kV-Niederspannungskabel verlegt. Es ist deshalb er-
forderlich, dass vor Beginn der Erdarbeiten Planauskunft iiber die unterirdischen Anlagen im Zeichen-
biiro der Bayernwerk Netz GmbH eingeholt wird (Tel. 0871 96639-338).

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

(E-Mail: Planauskunft-Altdorf@Bayernwerk.de ).

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

Die elektrische ErschlieBung der neu geplanten Gebdude ist durch Erweiterung des bestehenden 0,4-
kV-Niederspannungsortsnetzes der nahegelegenen Trafostation Wartenberg 2 sichergestellt und er-
folgt durch Erdkabel.

Zur Versorgung der neu geplanten Gebdude sind Niederspannungserdkabel und Verteilerschranke er-
forderlich. Fiir die Unterbringung dieser Anlagen und Leitungen in den 6ffentlichen Fldchen ist die
Richtlinie fiir die Planung der DIN 1998 zu beachten.

Die Verkabelung der Hausanschliisse erfordert die Herrichtung der ErschlieRungsstraRen und Gehwege
wenigstens soweit, dass die Erdkabel in der endgiiltigen Trasse verlegt werden konnen. Auf die Best-
immungen des § 123 BauGB, wonach die ErschlieBungsanlagen bis zur Fertigstellung der anzuschlie-
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Renden baulichen Anlagen benutzbar sein sollen, wird verwiesen. Werden Gebadude vorzeitig errichtet,
ldsst sich der Stromanschluss nur provisorisch erstellen. Die dadurch entstehenden Mehrkosten miis-
sen vom Baulasttrager der Stral3e als Verursacher iibernommen werden.

Erdgasversorgung (Energie Siidbayern GmbH, Erding)

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

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

Telefon (Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, Landshut)
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Im Geltungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die durch die geplanten
BaumaRnahmen mdglicherweise beriihrt werden (siehe Bestandsplan unten, dieser dient nur der In-
formation und verliert nach 14 Tagen ihre Giiltigkeit). Bei der Planung und Ausfiihrung ist darauf zu
achten, dass vorhandene Telekommunikationslinien nicht verdndert werden miissen bzw. beschadigt
werden.

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

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

Das Landratsamt Erding hat in der formellen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange die Beriicksichti-
gung der folgenden Checkliste fiir eine flichensparende Bauleitplanung gemaR § 1a BauGB (Bodenscho-
nungsklausel) angeregt.

Checkliste fiir eine flichensparende Bauleitplanung gem. § 1a Abs. 2 BauGB
(Bodenschonungsklausel)

I. Neuausweisung am Ortsrand (Flachennutzungsplan; § 13b BauGB)

1. Ist der Bedarf fir das Baugebiet anhand der aktuellsten Statistiken berechnet worden? [JJa ] Nein
2. Deckt sich der statistische Bedarf mit den Interessensbekundungen bei der Gemeinde? [ Ja [J Nein
3. Stimmt die Ausweisung mit einer etwaigen kommunalen Rahmenplanung tberein? [J Ja [J Nein
4. Ist die Reserveflachendatenbank der Gemeinde auf dem neuesten Stand?

(Wechsel des Eigentumers? Neue Entwicklungen beim Eigentimer?) [J Ja [J Nein
5. Ist der Bedarf durch vorhandene Baulandreserven innerhalb des Siedlungsbereichs zu decken? [J Ja ] Nein
6. Stehen die geeigneten Reservefldchen zur Verfigung? [J Ja [] Nein
7. Ist das Gebiet hinreichend an den éffentlichen Personennahverkehr und an Versorgungseinrichtungen

der Gemeinde durch StraRen, FuBB- oder Radwege angebunden? [ Ja [J Nein
8. Hat eine Vorabstimmung mit dem Landratsamt Erding stattgefunden? [J Ja [J Nein

Il. Innere Gestaltung des Gebiets (auch im Siedlungsbereich)

1.Ist die Frage von Mindestfestsetzungen vor allem zum MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, tberbaubare
Grundstiicksflache anhand der stédtebaulichen Verhéltnisse vor Ort hinreichend gepriift? [ Ja [J Nein

Auflistung méglicher Mindestfestsetzungen:

1.a Geschossigkeit (drei Geschosse auch am Ortsrand denkbar, wenn keine Bedenken wegen der
Fernwirkung bestehen, ggf. optische Abmilderung durch geeignete Bepflanzung, auf Dachform und

Ausrichtung der Geb&ude zum Ortsrand achten) [ Ja [ Nein
1.b Im Siedlungsbereich drei Vollgeschosse plus Dachgeschoss mit Dachneigung 35° - 38° (auch fiir Aufzen-
bereichsinseln im Innenbereich denkbar) [ Ja [ Nein
1.c maximale Grund- und Geschossflidche nach BauNVO (Uberschreitungsméglichkeit der Obergrenzen
geman § 17 Abs. 2 BauNVO stets priifen) [1Ja [] Nein
1.d zwingende Garageniiberbauung/ Uberbauung von Gewerbegebiuden im GE/MI [ Ja [ Nein
1.e zwingende Tiefgaragenbebauung oder am besten ebenfalls Gberbaute Sammelgaragen, Mehrfachnutzungen
fir Stellplatze [ Ja [] Nein
1.f Stichwort: flichenschonendes Einfamilienhaus (z.B. zwingende Festsetzung einer abweichenden
Bauweise mit einseitiger Grenzbebauung) [ Ja [] Nein
1.g Unterschreitungsmaglichkeit der Abstandsflachen durch B-Plan-Festsetzung stets priifen [J Ja[] Nein
1.h Maximalgrundstiicksgrofe [ Ja[] Nein
1.i Erméglichung einer Wohnnutzung im KG durch entsprechende Festsetzungen eines (nachtréglichen)
Bebauungsplanes fiir Bestandsgebiete (Rettungswege, Lichtschachte beachten) [ Ja[] Nein
1.j zwingende Baugebote im stadtebaulichen Vertrag [ Ja [] Nein

1.k Anzahl der Wohneinheiten als zwingende Festsetzung direkt so nicht moglich, diese regelt sich indirekt
iber MindestmaRe fiir das Bauk&rpervolumen [ Ja [ Nein

2. Sind Ausgleichsflachen intelligent in die Plankonzeption integriert?

(Dachgérten, Wandbegriinungen, Bliihwiese, Spielplatz)? [ Ja[] Nein
3. Hat die Gemeinde Okokontofléchen, die den Ausgleichsbedarf abdecken? [1 Ja [ Nein
4. Gibt es auRerhalb des Gebiets - gegebenenfalls auch in anderen Gemeinden — Fldchen, die mit

einem gréfitméglichen Nutzen fur Mensch und Natur, naturschutzfachlich aufwertbar sind? [ Ja [ Nein
5. Wurden stédtebauliche Vertrage mit Baupflicht, ggfs. in Verbindung mit der Pflicht zur Errichtung

von Sozialwohnungen — abgeschlossen? [1Ja [] Nein
6. Hat der ,Folgekostenrechner bestétigt, dass der Gemeinde kein Verlustgeschéft wg. der Folge-

kosten (ErschlieBung, gemeindliche Einrichtungen) droht? [J Ja[] Nein
7. Ist der Flachenverbrauch in der Gesamtschau hinreichend konkret begrindet (§ 1 a Abs. 2 Satz 3 BauGB)? [1Ja[] Nein

Landratsamt Erding, Abteilung 4 Bauen, Umwelt und Natur Stand: August 2019
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Fiir den vorliegenden Bebauungsplan ist Teil I der Checkliste ist nicht relevant, weil er sich auf Neuaus-
weisungen am Ortsrand bezieht.

Zu Teil IT der Checkliste:

Nr. 1 — Mindestfestsetzungen

Die Initiative fiir die Bebauung der Grundstiicke ging in diesem Fall von den Grundstiickseigen-
tlimern aus, die urspriinglich wesentlich mehr Gebdude und Wohnungen errichten wollen. Das
Bauprogramm wurde reduziert — zur Erlduterung wird auf die Ausfiihrungen in der Bebauungs-
planbegriindung verwiesen (siehe 4. Alternativen). Vor dem Hintergrund dieser Entwicklung sind
Mindestfestsetzungen nicht erforderlich.

Nr. 2 — Integration von Ausgleichsfldchen
Es besteht kein Bedarf an Ausgleichsflachen bei diesem Bebauungsplan.

Nr. 3 — Okokontoflichen fiir Ausgleichsbedarf vorhanden?
Es besteht kein Bedarf.

Nr. 4 — Externe Flachen vorhanden, die naturschutzfachlich aufwertbar sind?
Es besteht kein Bedarf.

Nr. 5 — Bauverpflichtung allgemein?

Es wurde keine Bauverpflichtung vereinbart. Da die Initiative zur Bebauung von den Eigentii-
mern ausgeht, ist eine solche Verpflichtung nicht erforderlich. Da bereits Baurecht besteht,
konnte eine Verpflichtung auch rechtlich schwierig sein.

Nr. 5 — Bauverpflichtung Sozialwohnungen?

Es wurde keine Verpflichtung zur Errichtung von Sozialwohnungen vereinbart. Der Bezug dieser
Frage zum Flachensparen ist fragwiirdig. Ob eine Wohnung als Sozialwohnung oder als Eigen-
tumswohnung bewohnt wird, ist fiir den Flachenverbrauch irrelevant, solange fiir beides eine
Nachfrage besteht.

Nr. 6 — Folgekosten?

Die offentliche ErschlieRung ist bereits vorhanden. Es sind keine ErschlieBungsmaRnahmen ge-
plant. Wenn mit der Bezeichnung ,Folgekostenrechner” das Programm ,Folgekostenschatzer”
des Bayerischen Umweltministeriums gemeint ist, ware eine entsprechende Korrektur und an-
dernfalls die Ergdnzung einer Bezugsquelle erforderlich.

Nr. 7 - Begriindung Flachenverbrauch?
Hierzu wird auf die Bebauungsplanbegriindung verwiesen (siehe 3. Stddtebauliches Konzept und
4. Alternativen).



9.1

9.2

9.3

Zusammenfassung
Mit dem Bebauungsplan Weise Berg IV weist der Markt Wartenberg an der Robert-Weise-Stral3e ein 0,5 ha

groRes Wohngebiet fiir drei Einzelhduser und ein Reihenhaus aus. Eines der Einzelhduser besteht bereits.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt.
Anlagen

Artenschutzgutachten

Bebauungsplan ,Weise-Berg-IV” - Artenschutzfachliche Potenzialabschatzung
19. Juni 2019, Prof. Schaller UmweltConsult GmbH, Miinchen
Larmschutzgutachten

Immissionstechnischer Bericht Bebauungsplan Weise-Berg IV

5. Juli 2019, IFB Eigenschenk GmbH, Deggendorf

DIN Normen

- DIN 18920:2002, Schutz von Bdumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen
- DIN 4109-1:2016, Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen

Hinweis: die DIN-Normen werden bei der Verwaltungsstelle zur Einsicht bereitgehalten, bei der auch der Be-

bauungsplan eingesehen werden kann. Die Normen sind im Ubrigen erhiltlich beim Beuth Verlag GmbH,
10772 Berlin.

Wartenberg, den ......cooeveieiiineninini,
Manfred Ranft, Erster Biirgermeister
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