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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. Der Ortsteil Pesenlern ist im Flachennutzungsplan iiberwiegend als
Dorfgebiet dargestellt. Im Jahr 1993 hat der Markt Wartenberg eine Satzung zur Festlegung der Grenzen des
im Zusammenhang bebauten Ortsteils Pesenlern erlassen. Die Satzung wurde im Jahr 2005 durch eine neue,
geringfligig erweiterte Satzung ersetzt (Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses am 4. Februar 2005),
die 2009 nochmals geringfiigig erweitert wurde (1. Anderung). Am 13. September 2016 hat der Marktge-
meinderat Wartenberg beschlossen, den Bebauungsplan Pesenlern aufzustellen. Er umfasst sowohl Teile des
bisherigen Satzungsgebietes, als auch Flachen auRerhalb der Satzung.

Fldchennutzungsplan 2012 (Ausschnitt) “ Festlegungssatzung Pesenlern 2009

A
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Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

In den letzten Jahren wurden mehrere Bauantrdge eingereicht, bei denen die Gemeinde Bedenken zum
Hochwasserschutz, zur Bebauungsdichte, zur Art der Nutzung, zur ErschlieBung oder zum Ortshild hatte.
An drei Stellen wurde mit der Aufstellung eines Bebauungsplans begonnen, um Regelungen fiir die Bauvor-
haben zu treffen: Pesenlern West, Pesenlern Ost und Pesenlern West II (siehe Abbildung nédchste Seite).
Anlasslich des aktuellen Regelungsbedarfs an mehreren Stellen hat die Gemeinde beschlossen, einen Ge-
samtbebauungsplan fiir den Ortsteil Pesenlern aufzustellen. Ziel ist ein Gesamtkonzept, das die wesentli-
chen Fragen im Vorfeld regelt.

In der bisherigen Diskussion wurden vor allem folgende Themen, Regelungsinhalte und Ziele des Bebau-
ungsplans formuliert:

e Zukiinftige Baulandentwicklung fiir Pesenlern

e ausreichende ErschliefSung der StrafSen fiir landwirtschaftlichen Verkehr
e Landwirtschaft schiitzen: Bestandsschutz fiir Landwirtschaft

e  Beschrinkung der Wohneinheiten

e Uberplanung méglicher Bauflichen im Innenbereich

e  Hochwasserschutz

e Regelung bei Auflosung landwirtschaftlicher Betriebe



e Um den Dorfcharakter zu erhalten:
- Begrenzung der bebaubaren Flichen
- Begrenzung der Einwohnerzahl
- Erhaltung des landwirtschaftlichen Charakters
e Kein grofies Gewerbe
e Durchgangsverkehr vertrdglich regeln, Dorfcharakter mit ausreichend Griin erhalten, Gebdudecha-
rakter soll sich am Bestand orientieren
e  Ergebnisse Blirgerbefragung

Der letzte Punkt bezieht sich auf eine Biirgerbefragung zum Thema ErschlieRung.

|
Bauvorhaben

"Pesenlern West II"

—

In den Bebauungsplan werden aulRerdem die Festsetzungen des Bebauungsplans Pesenlern West iibernom-
men. Diese Planung war durch ein Bauvorhaben veranlasst, durch den Antrag auf Vorbescheid zur Errich-
tung von sieben Wohnhdusern auf dem Flurstiick 547. Der Markt Wartenberg stimmt die Wohnbebauung in
diesem Bereich auf das Hochwasserschutzkonzept ab, das nach dem Hochwasser 2013 entstanden ist. Da-
mals hat sich Wasser in einer Gelandesenke westlich der Gemeindestral3e gesammelt und konnte nicht na-
tiirlich abflieBen. Die Geldndesenke befindet sich zum Teil auf dem gegenstédndlichen Grundstiick des Vor-
bescheidantrags. Beim Hochwasser im Juni 2013 hat sich auch gezeigt, dass das Hochwassergebiet nicht
auf den Bereich der Geldandesenke beschrankt ist, sondern dariiber hinausgeht. Das Hochwasserschutzkon-
zept sieht vor, das Wasser aus der Geldandesenke mit einer Pumpe {iber die Stral3e in einen ostlich gelege-
nen Graben zu beférdern. Dazu wurde auf dem gemeindeeigenen Flurstiick 537 ein Pumpenschacht errich-
tet, aus dem bei Bedarf das Wasser mit einer mobilen Pumpe abgepumpt werden kann. Im nordlichen
Bereich der Baugrundstiicke reicht die Geldndesenke bis an den Pumpenschacht heran. Dieser Bereich hat
eine wesentliche Funktion fiir den geplanten Wasserabfluss.

K

Der Markt Wartenberg ldsst derzeit ein Integrales Hochwasserschutzkonzept fiir Pesenlern aufstellen, das
die Hochwassersituation genauer erfasst und weitergehende SchutzmalRnahmen fiir die Bebauung vorgibt.
Die Ergebnisse des integralen Hochwasserschutzkonzeptes werden im Verlauf des Bebauungsplanverfahrens
beriicksichtigt und eingearbeitet.



3.1

Verfahren

Der Bebauungsplan dient einer MaRnahme der Innenentwicklung. Die iiberplante Flache liegt innerhalb der
Ortslage und ist dem Siedlungsbereich zuzurechnen. Auf den zusatzlich einbezogenen AuRenbereichsfla-
chen entsteht durch den Bebauungsplan kein Baurecht. Der Bebauungsplan kann deshalb im beschleunig-
ten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Auch die sonstigen Voraussetzungen fiir dieses Verfah-
ren sind erfiillt:

Der Bebauungsplan setzt eine zuldssige Grundfldche gemaR § 19 Abs. 2 BauNV0 von insgesamt
20.000 m2 bis weniger als 70.000 m2 fest (siehe unten, unter 3.1).

Nach einer Vorpriifung des Einzelfalls hat der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Absatz 4 Satz 4 BauGB in der Abwdgung zu beriicksichtigen
wdren (siehe unten, Nr. 3.2).

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

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

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 Umwelt-
priifung und der Erstellung eines Umweltberichts wird abgesehen. Von der Moglichkeit, auf eine friihzeitige
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung zu verzichten, macht der Markt Wartenberg hier keinen Ge-

brauch.

Zuldssige Grundflache

Die zuldssige Grundfldche ergibt
sich aus den Grundstiicksflachen
und den festgesetzten Grundfls- [ ] Grundstiicksflache 88.000 m?

chenzahlen. Im Geltungsbereich

GRZ 0,25
zuldssige Grundflaiche 22.000 m?

sind Grundflachenzahlen von
0,25 bis 0,45 festgesetzt (siehe [[] Grundsticksflache — 25.300 m?

Abbildung). Insgesamt ldsst der

GRZ 0,35
zuldssige Grundflaiche  8.850 m?

Bebauungsplan eine Grundflidche

von 32.200 m2 zu. |:| Grundstiicksflache 3.000 m2
GRZ 0,45
zuldssige Grundfliche  1.350 m?

.-



3.2 Vorpriifung des Einzelfalls nach § 13a Abs. Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB

Bei Bebauungspldanen mit einer zuldssigen Grundfldche von 20.000 bis 70.000 m?, hat die Gemeinde iiberschla-
gig zu priifen, ob der Bebauungsplan voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen hat, die nach & 2 Absatz 4
Satz 4 in der Abwdgung zu beriicksichtigen wéren (Vorpriifung des Einzelfalls). Die Beh6rden und sonstigen
Trdger offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt werden kdnnen, sind an der
Vorpriifung des Einzelfalls zu beteiligen. Die Vorpriifung ist nachfolgend tabellarisch aufgefiihrt:

Merkmale des Bebauungsplans,
insbesondere in Bezug auf ...

1.1

das Ausmal}, in dem der Bebauungsplan
einen Rahmen im Sinne des § 35 Absatz
3 des Gesetzes (iber die Umweltvertrag-
lichkeitspriifung setzt;

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Pesenlern befindet
sich in einem Nebenort des Grundzentrums Wartenberg und
umfasst eine Flache von ca. 13,4 ha. Es handelt sich um
einen einfachen Bebauungsplan, der eine bauaufsichtliche
Genehmigung von Vorhaben nicht entbehrlich macht. Der
Bebauungsplan enthilt Festsetzungen zur {iberbaubaren
Grundstiicksflache, zum MaR der Nutzung und zur Zuldssig-
keit von Hausformen nach & 22 BauNVO. Das AusmaR der
Festsetzungen ist iiberwiegend auf eine Bestandserhaltung
und Bewahrung des dorflichen Charakters ausgerichtet.
Gegeniiber der rechtskraftigen Innenbereichssatzung werden
natiirliche Ressourcen nicht starker in Anspruch genommen.

1.2

das Ausmal}, in dem der Bebauungsplan
andere Plane und Programme beein-
flusst;

Der Bebauungsplan iiberlagert den Bebauungsplan Pesenlern
West, der bisher noch nicht rechtskréftig ist. Soweit der
Bebauungsplan vor Abschluss dieses Verfahrens Rechtskraft
erlangt, wird er durch den vorliegenden Plan ersetzt. Der
Bebauungsplan ersetzt auRerdem die Innenbereichssatzung
Pesenlern. Die Geschossflachenzahl wird von 0,3 auf 0,4
erhoht. Sie galt bisher nur fiir Wohnbebauung und gilt zu-
kiinftig fiir alle Nutzungen. Wegen der Festsetzung von iiber-
baubaren Grundstiicksflichen und Grundfldchenzahlen ist
keine erhebliche zusétzliche Bodenversiegelung zu erwarten.
Weitere Plane oder Programme werden durch den Bebau-
ungsplan nicht beeinflusst.

1.3

die Bedeutung des Bebauungsplans fiir
die Einbeziehung umweltbezogener,
einschlieRlich gesundheitsbezogener
Erwdgungen, insbesondere im Hinblick
auf die Forderung der nachhaltigen
Entwicklung;

Durch die im Bebauungsplan Pesenlern vorgesehenen Fest-
setzungen in einem Bereich, der bereits nach § 34 bebaubar
ist, wird unter dem Grundsatz der Vermeidung und Minimie-
rung die Realisierung und ErschlieRung von Bauvorhaben bei
Bewahrung des Dorfcharakters ermdglicht. Durch diese Pla-
nung innerhalb des bebauten Bereichs kann die Inanspruch-
nahme von Freifldichen im AuRenbereich vermieden werden.
Die Bodenversiegelung wird gegeniiber der geltenden Innen-
bereichssatzung kaum erhoht. Es werden keine erheblichen
nachhaltigen Beeintrachtigungen erwartet.

1.4

die fiir den Bebauungsplan relevanten
umweltbezogenen, einschlieBlich ge-
sundheitsbezogener Probleme;

Durch den Bebauungsplan Pesenlern werden die zuldssigen
Geschossfldchen fiir Wohngebdude erhoht. Gleichzeitig wird
durch Grundfldchenzahlen und {iberbaubare Grundstiicksfla-
chen die Bodenversiegelung begrenzt. Deshalb sind gegen-
liber der bereits zuldssigen Bebauung keine erheblichen Aus-
wirkungen auf die Umwelt (Mensch, Tiere, Pflanzen, Fliche,
Boden, Wasser, Klima, Luft, Ortsbild, Kultur- und Sachgiiter)
zu erwarten. Auch gesundheitsbezogene Probleme fiir die
Bevdlkerung sind mit Umsetzung der geplanten Festsetzun-
gen nicht zu erwarten. Im Bebauungsplan werden zudem
Einschrankungen der Bebauung im Hochwasserrisikogebiet
festgesetzt. Durch die Einhaltung dieser Beschrankungen und
der sonstigen gesetzlichen Vorschriften sind keine umweltbe-
zogenen Probleme fiir die Bevilkerung zu erwarten.

1.5

die Bedeutung des Bebauungsplans fiir
die Durchfiihrung nationaler und euro-
paischer Umweltvorschriften.

Derzeit bestehen keine Hinweise, dass der Bebauungsplan
Pesenlern eine Bedeutung fiir die Durchfiihrung nationaler
oder internationaler Umweltvorschriften besitzt.




2. Merkmale der moglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Gebiete,
insbesondere in Bezug auf ...

2.1 die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufig- Die Auswirkungen sind aufgrund der bestehenden rechtskraf-
keit und Umkehrbarkeit der Auswirkun- | tigen Innenbereichssatzung mit entsprechenden Versiege-
gen; lungsmdglichkeiten als gering zu betrachten. Die Auswirkun-

gen stehen hauptsdchlich mit der Zulassung einer héheren
Geschossflachenzahl fiir den Wohnungsbau im Zusammen-
hang. Gleichzeitig werden Auswirkungen jedoch durch die
Einflihrung einer Geschossfldchenzahl fiir andere Nutzungen
und durch die Festsetzung von Grundfldchenzahlen und
tiberbaubaren Grundstiicksflichen begrenzt. Es sind keine
besonderen oder schutzwiirdigen Funktionen bekannt oder
Schutzgebiete betroffen. Es sind keine erheblichen nachteili-
gen Beeintrdchtigungen zu erwarten.

2.2 den kumulativen und grenziiberschrei- Durch den Bebauungsplan Pesenlern werden keine kumulati-
tenden Charakter der Auswirkungen; ven und grenziiberschreitenden Auswirkungen erwartet, da es

sich um einen weitgehend bebauten oder baulich vorgeprag-
ten Ortshereich handelt. Es sind keine erheblichen nachteili-
gen Beeintrdchtigungen zu erwarten.

2.3 die Risiken fiir die Umwelt, einschlie’- Ein besonderes Umweltrisiko wird derzeit nicht gesehen,
lich der menschlichen Gesundheit (zum | zumal weder besondere Industriebetriebe vorgesehen sind,
Beispiel bei Unfillen); noch die Lage des Plangebietes besondere Risiken wie Altlas-

ten beinhaltet. Es werden keine erheblichen Risiken fiir die
Umwelt erwartet.

2.4 den Umfang und die raumliche Ausdeh- | Die mdglichen Auswirkungen (Flachenversiegelung, Verlust

nung der Auswirkungen; von Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere) beschrdnken sich auf
den Nahbereich der tatsdchlichen Bauvorhaben innerhalb der
bebauten Ortslage des Ortsgebietes. Auswirkungen, die iiber
die Grenze des Geltungsbereiches hinausgehen, sind derzeit
nicht zu erwarten.

2.5 die Bedeutung und die Sensibilitdt des Eine besondere Bedeutung und Sensibilitdt des Plangebietes
voraussichtlich betroffenen Gebiets auf | liegt nicht vor. Es handelt sich um einen bereits bebauten
Grund der besonderen natiirlichen Bereich des Gemeindegebiets Wartenberg.

Merkmale, des kulturellen Erbes, der
Intensitdt der Bodennutzung des Ge-
biets jeweils unter Beriicksichtigung
der Uberschreitung von Umweltquali-
tatsnormen und Grenzwerten;

2.6 folgende Gebiete:

2.6.1 Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 | Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europdische
Nummer 8 des Bundesnaturschutzge- Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen. Die
setzes, nachsten Natura 2000-Gebiete sind die Flora-Fauna-

Habitatgebiete ,Strogn mit Hammerbach und Kéllinger Bach-
lein” (Entfernung 1,6 km), das Vogelschutzgebiet ,Nordliches
Erdinger Moos” (Entfernung 4,1 km) und ,Isarauen von Un-
terfohring bis Landshut” (Entfernung 5,6 km).

2.6.2 Naturschutzgebiete gemald § 23 des Naturschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen. Die
Bundesnaturschutzgesetzes, soweit ndchsten Naturschutzgebiete sind das NSG ,,ViehlaBmoos*”
nicht bereits von Nummer 2.6.1 erfasst, | (Entfernung 4,5 km), ,Vogelfreistétte Eittinger Weiher”

(Entfernung 7,1 km) und ,Isarauen zwischen Hangenham und
Moosburg” (Entfernung 5,4 km).

2.6.3 Nationalparke gemaR § 24 des Bun- Nationalparke sind von der Planung nicht betroffen. Die
desnaturschutzgesetzes, soweit nicht beiden bayerischen Nationalparke ,Berchtesgaden” und
bereits von Nummer 2.6.1 erfasst, ~Bayerischer Wald” sind {iber 100 km entfernt.

2.6.4 Biosphdrenreservate und Landschafts- Biosphdrenreservate und Landschaftsschutzgebiete sind von
schutzgebiete gemald den §§ 25 und 26 | der Planung nicht betroffen. Das ndchste Biosphdrenreservat
des Bundesnaturschutzgesetzes, ~Berchtesgadener Land” ist 80 km entfernt, das nachste

Landschaftsschutzgebiet ,entlang der Isar in den Landkreisen
Bad-Tolz-Wolfratshausen, Miinchen, Freising und Erding” 5,5
km.

2.6.5 gesetzlich geschiitzte Biotope gemdR § | gesetzlich geschiitzte Biotope gemaR § 30 BNatSchG sind von

30 des Bundesnaturschutzgesetzes,

der Planung nicht betroffen.




2.6.6 Wasserschutzgebiete gemaR § 51 des In Pesenlern gibt es keine Wasserschutzgebiete, Heilquellen-
Wasserhaushaltsgesetzes, Heilquellen- schutzgebiete oder Uberschwemmungsgebiete; die Hochwas-
schutzgebiete gemiR § 53 Absatz 4 des | serrisikobereiche sind kein Uberschwemmungsgebiet gemiR
Wasserhaushaltsgesetzes sowie Uber- § 76 WHG.
schwemmungsgebiete gemaR § 76 des
Wasserhaushaltsgesetzes,

2.6.7 Gebiete, in denen die in Rechtsakten Die EU-Umweltqualitdtsnormen betreffen Oberflachengewds-
der Europdischen Union festgelegten ser. Zur Uberschreitung der Normen bei Oberflichengewis-
Umweltqualitdtsnormen bereits {iber- sern, die vom Planungsgebiet beeinflusst sind, liegen keine
schritten sind, Informationen vor. Innerhalb des Geltungsbereichs befinden

sich keine Oberflichengewdsser. Durch die {iberwiegend
bestandssichernde Planung sind keine negativen Auswirkun-
gen zu erwarten.

2.6.8 Gebiete mit hoher Bevilkerungsdichte, | Das Plangebiet liegt im bebauten Ortsbereich, mit einer
insbesondere Zentrale Orte im Sinne des | vorhandenen geringen Siedlungsdichte. Die Planung ent-

§ 2 Absatz 2 Nummer 2 des Raumord- spricht den Grundsadtzen der Raumordnung gemaR § 2 Abs. 2
nungsgesetzes, Nr. 2. Der Markt Wartenberg ist ein zentraler Ort.

2.6.9 in amtlichen Listen oder Karten ver- Im Geltungsbereich befindet sich ein Baudenkmal, der Wohn-

zeichnete Denkmaler, Denkmalensem-
bles, Bodendenkmaler oder Gebiete, die
von der durch die Lander bestimmten
Denkmalschutzbehorde als archdolo-
gisch bedeutende Landschaften einge-
stuft worden sind.

teil eines Bauernhauses, zweigeschossiger Walmdachbau mit
teils verputztem Obergeschoss in Blockbauweise, Traufschrot,
Balkenkdpfen und altem Tiirgeriist, bez. 1627. Das Denkmal
wird durch die Planung nicht beeintrdchtigt und ist durch die
fachgesetzlichen Vorschriften geschiitzt. Sonstige Denkma-
ler, Denkmalensembles, Bodendenkmdler oder archdologisch
bedeutende Landschaften sind von der Planung nicht betrof-
fen.




4.1

Stadtebauliches Konzept und Regelungen

Der Bebauungsplan ist als einfacher Bebauungsplan gemal® § 30 Abs. 3 BauGB konzipiert. Die Regelungen
sind weitreichender als die der bisherigen Innenbereichssatzung, aber weniger umfangreich als die Festset-
zungen eines qualifizierten und detaillierten Bebauungsplans. Die Regelungstiefe wurde bewusst gewahlt,
um die hohe Komplexitit eines qualifizierten, detaillierten Bebauungsplans fiir die Uberplanung groRer
Ortsteile mit vorhandener Bebauung und bestehendem Baurecht und die Schwierigkeiten bei der Durchset-
zung des Plans bei einzelnen Bauvorhaben zu vermeiden.

Dorfcharakter

In Pesenlern sind verschiedene Entwicklungen denkbar, durch die der dorfliche Charakter beeintrachtigt
oder ganz verloren gehen kann. Die Auflosung von Hofstellen und Entwicklung zum Einfamilienhausgebiet
fiihrt zum Verlust der pragenden Gebadudekubaturen und Hofstrukturen. Das Ortshild wird durch dorfuntypi-
sche Gebdude, Einfriedungen oder Hecken verdndert. Das Erscheinungsbild kann sich durch wesentliche
Erweiterung oder Ausuferung der Bebauung in den AuRenbereich stark verdandern, ebenso durch eine zu
hohe Bebauungs- und Wohnungsdichte und den Verlust an Freirdumen und Griin. Auch stérende gewerbli-
che Nutzungen oder eine starke Zunahme des Verkehrs konnen den Dorfcharakter beeintrdchtigen.

Um diese Beeintrdchtigungen zu vermeiden, sind im Bebauungsplan folgende Regelungen vorgesehen:
e  Uberbaubare Grundstiicksflichen (Baugrenzen)

Mit den Baugrenzen wird angestrebt, Hofstellen in ihrer Struktur zu erhalten. Zukiinftige (Haupt-
)Gebdude miissen an der Stelle der bisherigen Bebauung errichtet werden. Innerhalb des Hofs und
um die Hofstelle herum verbleiben nicht iiberbaubare Grundstiicksfldchen als Freiraume, fiir unter-
geordnete Nebenanlagen oder private ErschlieBungsfldachen. Der Bestand der Gebaudekubaturen
kann auf diese Weise nicht erzwungen werden. Wenn aber der Eigentiimer nach einer Nutzungsauf-
gabe weiterhin an einer Bebauung im gleichen Umfang interessiert ist, wird die Gebdudestruktur
zwangsldufig erhalten.

Mit den Baugrenzen werden auRerdem einige baumbestandene Bereiche von Hauptgebauden freige-
halten: auf dem Flurstiick 550, direkt siidlich der Kapelle, auf dem Flurstiick 525 (Westseite, etwa
Mitte) und kleinere Abschnitte auf anderen Flurstiicken. Die beiden erstgenannten Flachen sind im
Flachennutzungsplan als Griinflichen dargestellt. Von einer Festsetzung als private Griinfliche wur-
de im Bebauungsplanentwurf zugunsten der milderen Regelung abgesehen, um den Baumbestand
nicht zu gefdhrden.

e  Anzahl der Vollgeschosse

Die Begrenzung auf zwei Vollgeschosse wird aus der Innenbereichssatzung ibernommen und auf alle
Nutzungen ausgedehnt. Bisher galt sie nur fiir Wohngebaude.

e  Geschossflichenzahl

Die Vorschrift wurde aus der Innenbereichssatzung iibernommen und von 0,3 auf 0,4 erhoht. Tat-
sachlich gibt es mehrere Grundstiicke, die entsprechend einer Geschossflachenzahl von ca. 0,4 be-
baut sind. Bei einer Geschossflachenzahl von 0,3 ware fiir ein gewohnliches Einfamilienhaus ein 800
m2 grofRes Grundstiick n6tig (12 m x 10 m x 2 / 800 m2 = 0,3). Das erscheint zu grof} - eine derart lo-
ckere Bebauung ist nicht unbedingt dorftypisch und im Hinblick auf eine flachensparende Sied-
lungsentwicklung nicht angemessen. Mit der GFZ von 0,4 ware das oben erwdhnte Einfamilienhaus
auf einem 600 m2 grofRen Grundstiick zuldssig.

e  Grundfldachenzahl

Die Grundflachenzahl entspricht iiberwiegend der Dichte der vorhandenen Bebauung in Pesenlern.
Zum erweiterten Bestandsschutz wird sie fiir einige dicht bebaute Flichen (Hofstellen) angepasst.
Die Festsetzung liegt mit 0,25 bis 0,35 und einmal 0,45 im unteren Bereich des moglichen Spekt-
rums. In einem Dorfgebiet konnte die Gemeinde eine Grundflidchenzahl von bis zu 0,6 festsetzen.
Aufgrund der Festsetzung bleiben durchschnittlich etwa 50 % der Grundstiicke im Geltungsbereich
frei von Bebauung und Versiegelung.



e Wohnungsdichte, Wohnungszahl

Die Festsetzung zur Wohnstruktur soll groRe Mehrfamilienhduser ausschlieRen, um eine zu hohe
Wohnungsdichte und die Uberlastung der bestehenden ErschlieBung zu vermeiden. Sie ist bereits in
der rechtskraftigen Innenbereichssatzung enthalten. Demnach sind in einem Wohngeb&ude hochs-
tens drei Wohnungen zuldssig. Um eine lockere Bebauung zu erreichen, wird eine grundstiicksfla-
chenbezogene Wohnungsanzahl festgesetzt. Die Festsetzung lasst zwar kleine Einfamilienhaus-
grundstiicke zu, erfordert aber fiir ein Zweifamilienhaus eine GrundstiicksgroRe iiber 750 m2 und fiir
ein Dreifamilienhaus eine GrundstiicksgréRRe iiber 1.500 m2.

Allerdings wird eine Ausnahmemdglichkeit fiir die Umstrukturierung von Hofstellen erganzt.

Mit Ein-, Zwei- oder Dreifamilienhdusern ldsst sich die typische Hofanlage nicht aufrechterhalten.
Ohne die Ausnahme bliebe nur eine gewerbliche oder 6ffentliche Nutzung oder die Aufgabe der Ge-
baudestruktur.

e Dachform, Einfriedungen, Pflanzfestsetzung

Hier werden — entsprechend der Regelungsdichte eines einfachen Bebauungsplans - sehr zuriickhal-
tend einige Gestaltungs- und Griinordnungsfestsetzungen getroffen, die sich bei Bedarf noch erwei-
tern lassen.

4.2 ErschlieRung

Ein GroRteil des Geltungsbereichs ist durch die DorfstraRe erschlossen, der Rest durch 6ffentliche und pri-
vate StichstralRen. Kurze Stichstral3en, z.B. fiir Gebdude in zweiter Reihe, sind unproblematisch. Einige
StichstralRen reichen aber weiter und haben keine Wendemaglichkeit. Sie sind teilweise so schmal, dass
man auf der Fahrbahn nicht parken kann, ohne den landwirtschaftlichen Verkehr zu behindern. Probleme
konnen sich ergeben, wenn an solchen StraRen weitere Wohngebdude entstehen, mit Besucherverkehr.
Problematisch ware auch, wenn die Wendemdoglichkeit auf landwirtschaftlichen Hofstellen durch eine Neu-
bebauung mit Wohnhausern entfallt. Lkws miissten dann lange Strecken auf den StichstraRen riickwarts
fahren. Nach Art. 4 BayBO sind Grundstiicke nur dann zur Bebauung geeignet, wenn sie an einer befahrba-
ren offentlichen Verkehrsfldche liegen — Ausnahmen sind nur fiir Wohngebaude unter Einschrankungen
maglich. Die 6ffentliche Verkehrsflache muss so angelegt sein, dass Feuerldsch- und Rettungsfahrzeuge sie
ohne Gefahr und ohne Schwierigkeiten jederzeit befahren kdnnen. Dazu gehort bei lingeren StralRen eine
Wendeanlage.

Die Maglichkeiten der Gemeinde zur Verbreiterung der StralRen und zur Errichtung von Wendeanlagen sind
begrenzt. Die Anlieger sind oft nicht bereit, die notwendigen Flachen abzutreten. Ansdtze zur Verbesserung
der Erschlieung wie Querungshilfen oder ein Radweg lehnen die Einwohner von Pesenlern laut einer Biir-
gerbefragung tendenziell ab, um Kostenbeteiligungen zu vermeiden.

Der Bebauungsplanentwurf enthdlt folgende Losungsansatze:
e Wendeanlagen

Fiir die beiden 6ffentlichen StichstralRen Richtung Westen werden Wendeanlagen festgesetzt. Bei
der nordlichen StichstralRe (Flurstiick 642) soll die Wendeanlage im Rahmen der Neubebauung einer
landwirtschaftlichen Hofstelle entstehen; dieser Teil der Planung wird aus dem Bebauungsplan ,Pe-
senlern West” iibernommen. Bei der siidlichen Stichstral3e (Flurstiick 530/2) ist die Wendeanlage im
letzten Drittel geplant, unter Beanspruchung der Flurstiicke 523/1, 523/9, 523/8 und 525. Die Wen-
deh@ammer sind sowohl fiir Feuerwehrfahrzeuge bemessen, als auch fiir Miillfahrzeuge.

e berbaubare Grundstiicksflichen

In den Bereichen, die abseits der 6ffentlichen Verkehrsfldchen liegen, werden die {iberbaubaren
Grundstiicksflachen hauptsachlich auf den Gebdudebestand und geringe Erweiterungen beschrankt.
Anders als in den stral3ennahen Bereichen sollen dort keine Nachverdichtungen zugelassen werden.
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e Stellplatze

Die Gemeinde kann mangels Grundstiicksverfiigharkeit kaum 6ffentliche Stellpldtze in Pesenlern er-
richten - vor allem bei den Grundstiicken abseits der DorfstraRe. Deshalb sollen zukiinftig private
Besucherstellpldtze auf den Grundstiicken vorgeschrieben werden. In Pesenlern hat das Auto auf-
grund der Lage, GrolRe und Ausstattung mit Versorgungseinrichtungen eine noch gréRere Bedeutung
als im Hauptort Wartenberg. Die vorgeschriebene Anzahl der Besucherstellpldtze wird fiir den Gel-
tungsbereich deshalb gegeniiber der allgemeinen Stellplatzsatzung erhéht. Die Festsetzung erfor-
dert fiir Wohnhauser mit einer Wohnung einen Besucherstellplatz. Bei drei Wohnungen sind zwei Be-
sucherstellpldtze erforderlich. Die Vorschrift der Stellplatzsatzung, dass fiir barrierefreie Wohnungen
und Sozialwohnungen kein Besucherstellplatz notwendig ist, entfillt hier wegen der Angewiesen-
heit auf das Auto.

Im dorflichen Umfeld entstehen oft Pensionen oder Arbeitnehmerwohnheime. Gegeniiber dem ge-
setzlichen Stellplatzschliissel werden im Bebauungsplanentwurf mehr Stellpldtze vorgeschrieben,
um die oben beschriebenen Probleme zu vermeiden.

e  Hinweis zur ErschlieBung

Im Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass bei Gebauden, die mit mehr als 50 m Entfernung
zur offentlichen Verkehrsflache errichtet werden, Feuerwehrzufahrten mit Wendeanlagen erforder-
lich sein konnen. Auch fiir Grundstiicksteilungen wird auf die ErschlieBungserfordernisse hingewie-
sen. Grundstiicksteilungen, die nicht den rechtlichen Vorgaben entsprechen, kénnen von den Be-
horden riickgangig gemacht werden.

4.3 Landwirtschaft

Fiir die landwirtschaftlichen Betriebe ist sowohl der Bestandsschutz als auch die Mdglichkeit der zukiinfti-
gen Entwicklung entscheidend. Der landwirtschaftliche Verkehr darf durch die Siedlungsentwickung und
den damit verbundenen Verkehr nicht behindert werden. Im Bebauungsplanentwurf sind diese Belange fol-
gendermalRen beriicksichtigt:

e Im Bebauungsplan wird kein Baugebiet festgesetzt. Der Schutzanspruch gegeniiber Larm und Gerii-
chen wird zukiinftig nach der TA Larm aufgrund der Einstufung der Umgebung beurteilt — wie bisher.
Es werden keine neuen Gemengelagen oder Konfliktbereiche geplant.

e Der Bebauungsplan ist nicht nach § 30 BauGB qualifiziert. Das bedeutet, dass Bauvorhaben nicht
durch Genehmigungsfreistellung entstehen kénnen. Die untere Immissionsschutzbehdrde wird im
Baugenehmigungsverfahren in der Regel beteiligt.

e (Gegeniiber der rechtskraftigen Innenbereichssatzung wird durch den Bebauungsplan keine neue
Wohnbebauung zugelassen, die zu Konflikten mit der Landwirtschaft fiihren konnte.

o Die Hofe grenzen iiberwiegend an den Ortsrand an und kdnnen sich nach § 35 BauGB unmittelbar in
den AuRenbereich entwickeln. Dieses Potential geht durch den Bebauungsplan nicht verloren.

e Im Ortsinneren werden bestehende Griinflachen nicht als Griinflachen festgesetzt, um landwirt-
schaftliche Nutzungen nicht auszuschlieRen. Lediglich {iberbaubare Grundstiicksflachen bleiben
aullerhalb dieser Bereiche. Soweit die Baugrenzen einer notwendigen Entwicklung entgegenstehen,
sind in einem gewissen Umfang Befreiungen maglich.

e Fiir Wohnungen und fiir Wohnheime werden mehr Stellpldtze als bisher vorgeschrieben, um Behinde-
rungen durch geparkte Autos zu vermeiden.

4.4 Zukiinftige Baulandentwicklung

Von einer Ausweisung zusatzlicher Baugebiete in Pesenlern wird abgesehen. In der Diskussion {iber die
stddtebaulichen Ziele des Marktes Wartenberg wurde die Frage nach der zukiinftigen Baulandentwicklung
aufgeworfen, z.B. Baugrundstiicke fiir Einheimische. In Pesenlern bestehen bereits umfangreiche Entwick-
lungsmaglichkeiten. Die Gemeinde selbst verfiigt derzeit iiber keine Flachen fiir ein Einheimischenmodell.
Da sich samtliche Versorgungseinrichtungen nicht in Pesenlern, sondern im Hauptort Wartenberg befinden,
sollte eine zukiinftige Baulandausweisung in Pesenlern nur sehr zuriickhaltend erfolgen.
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4.5 Hochwasserschutz

Vorldufig wurden die Festsetzungen des Bebauungsplans Pesenlern West {ibernommen, wobei das Hochwas-
serrisikogebiet entsprechend der Geldndehhe geringfiigig erweitert wurde. Zurzeit ldsst der Markt Warten-
berg ein Integrales Hochwasserschutz- und Riickhaltekonzept Pesenlern erstellen. Im weiteren Planungs-
verlauf sind die Ergebnisse des Konzeptes zu beriicksichtigen.

Abgrenzung des Hochwassergebiets
______________________ Fiir die Abgrenzung wurden Fotos aus-
ad gewertet, die Betroffene des Hochwas-
sers im Juni 2013 zur Verfiigung gestellt
haben. Die Abbildung links zeigt ver-

i Scm :Foto 6)
P 4 _m;:%'" %-ﬂm schiedene Angaben der Betroffenen
/ 7 zum Hochwasserstand und einzelne
{ 7 Ergebnisse aus der Bildauswertung.

Insgesamt ergibt sich daraus ein Hoch-
wasserstand von ca. 431,60 m {i. NHN.
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In der Abbildung sind die Flachen dargestellt, deren Geldndehdhe unterhalb dieses Hochwasserstandes
liegt und die sich damit potentiell im Hochwassergebiet befinden. Die gestrichelte Linie ist eine Angabe
von Betroffenen zur damaligen Ausdehnung des Hochwassers. Auch diese Angabe wird beriicksichtigt.

e

., ‘9“

431,6 m ii. NHN

Pesenlern P )
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Abgrenzung der Gelindesenke

Die Geldndesenke ist anhand der Geldndehdhe abzugrenzen. Am siidlichen und westlichen Rand der Senke
sind erkennbare Boschungen vorhanden, an den anderen Rindern bestehen flache Uberginge zur Umge-
bung. Die Abbildung zeigt einen Schnitt durch die Geldndesenke in Ost-West-Richtung siidlich des Feuer-
wehrgerdtehauses (Hohe zur Verdeutlichung zehnfach gestreckt).

Boschung
432,2 431,6
43 431,4
i 431,5
| /_V 431,2 i
I
i
| 1 1
1 1 1
1 1 1
| ¢ !
Grenze Flurstiick 547 StralRe

MaRgeblich fiir die Abgrenzung der Geldndesenke ist die Hohenlage der Abfliisse. Als Geldndesenke ist die
Flache zu bezeichnen, aus der das Wasser nicht in die Umgebung abflieBen kann. Die niedrigste natiirliche
Abflussmaglichkeit ist die StraReneinmiindung der Zufahrt zu Hausnummer 18a auf 431,45 m {i. NHN. Von
dort aus kann das Wasser auf der Stral3e Richtung Norden abflieRen. Gelandesenke ist die Flache, auf der
das Geldnde niedriger als die StralReneinmiindung liegt (siehe Abbildung).

\‘4 B &: 7;’/"{}/// [ : _j \‘ ‘L 7‘[ - ‘ \ 305/4 l\,<_>~~'\' G,

\ \
\

— \'Abﬂu\ss

431,45 ii. NHN—

R

Geldndesenke
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Bebauung innerhalb der Geldindesenke

In der Geldndesenke ist aus Griinden des Hochwasserschutzes eine bauliche Nutzung nur noch einge-
schrankt maglich. Fiir alle baulichen Anlagen, die in der Geldndesenke errichtet werden, muss zukiinftig ein
Ausgleich des verloren gehenden Riickhaltevolumens erbracht werden. Damit wird vermieden, dass der
Hochwasserspiegel durch eine zusatzliche Bebauung steigt und benachbarte Grundstiicke beeintrachtigt
werden. Der Ausgleich ist durch Abgrabung des Geldndes oberhalb des Grundwasserspiegels herzustellen.

Bebauung im Hochwasserrisikogebiet

Fiir das Hochwasserrisikogebiet wird eine hochwasserangepasste Bebauung festgesetzt, d.h. eine Bauwei-
se, die dem Hochwasser standhalten kann. Die Hohenlage des ErdgeschossfuRbodens wird hierzu auf Anre-
gung des Wasserwirtschaftsamtes Miinchen auf mindestens 35 c¢m iiber dem StraRenniveau festgesetzt. Als
weitere Mallnahme wird die Abdichtung der Keller gegen driickendes Wasser vorgeschrieben. Unabhéngig
von der Festsetzung sind die Bauherren grundsatzlich selbst fiir den ausreichenden Schutz gegen Hochwas-
ser verantwortlich und miissen alle nétigen Vorkehrungen treffen (z.B. Gewdhrleistung der Gebdudestand-
sicherheit durch eine ausreichende Gebaudelast bzw. Wand-/Sohlendimensionierung zur Vermeidung von
Schdden durch Auftriebskréfte).
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4.1 Denkmalschutz

Am nordlichen Rand des Planungsgebiets befindet sich die katholische Filialkirche St. Ulrich, ein Baudenk-
mal (Denkmal Nr. D-1-77-143-13; ein kleiner romanischer Bau mit halbrunder Apsis und barockem Dachrei-
ter, 12. Jh.; mit Ausstattung). Fiir jede Art der Verdanderung an Baudenkmadlern oder ihrem Ndhebereich gel-
ten die Bestimmungen der Art. 4-6 DSchG. Auf Anregung des Landesamtes fiir Denkmalpflege wurde bei der
Aufstellung des Bebauungsplans Pesenlern West gepriift, ob sich die Planung auf die Sichtbeziehungen zur
Kirche auswirkt. Diese Priifung wird fiir den vorliegenden Bebauungsplan Pesenlern wiederholt.

Die Kirche ist vor allem aus den Richtungen Nordost iiber Nord, West bis Siidwest weithin sichtbar (siehe
Abbildung). Dieser Sichtbereich wird durch den Bebauungsplan nicht beeintrdchtigt, weil keine iiberbauba-
ren Grundstiicksflachen iiber die bestehende Bebauung hinaus festgesetzt werden. In den anderen Rich-
tungen wird die Kirche von bestehenden Gebduden verdeckt. Zum 6ffentlichen StraRenraum gibt es nur
eine kleine Liicke, die aber wegen des Geholzbestands keine Sichtachse darstellt. In der Liicke besteht au-
Rerdem bereits Baurecht nach § 34 BauGB. Der Bebauungsplan beeintrachtigt keine Sichtbeziehungen. Die

zuldssige Bebauung riickt nicht naher an die Kirche heran, als es die bestehende Innenbereichssatzung er-
laubt.

566
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ﬁﬂberelch\\
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aglens aYdNIUH0

Bau r_en_zf.1 r—-- —*—'—‘
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|559/2 ° >
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Ein weiteres Baudenkmal befindet sich auf dem Flurstiick Nr. 523/6, Hausnummer 56. Es handelt sich um
den Wohnteil eines Bauernhauses, einem ,zweigeschossigen Walmdachbau mit teils verputztem Oberge-
schoss in Blockbauweise, Traufschrot, Balkenkopfen und altem Tiirgeriist, bez. 1627 (Denkmal Nr.

309818). Dieses Haus ist in einem schlechten Zustand und soll in das Bauernhausmuseum des Landkreises
Erding versetzt werden.
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4.2 Pflanzliste fiir die Festsetzungen 7.4 und 7.5

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. Fiir die StraRenbdume sind nach der Festsetzung 7.4 mindestens mit-

telgrolRe Baume (Wuchsordnung II) zu verwenden:

GroRbdume (Wuchsordnung I)

e Acer pseudoplatanus  Bergahorn

e Quercus petraea Traubeneiche
e Quercus robur Stieleiche

e Tilia cordata Winterlinde

o Tilia platyphyllos Sommerlinde

MittelgroRe Baume (Wuchsordnung IT)

e Alnus glutinosa Schwarzerle
e Sorbus aucuparia Eberesche
e Alnusincana Grauerle

e Carpinus betulus Hainbuche

Kleine Bdume (Wuchsordnung IIT)

e Prunus padus Traubenkirsche

e Cornus mas Kornelkirsche

e Corylus avellana Haselnuss

e (rataegus monogyna  Eingriffliger WeiRdorn
e Euonymus europaeus  Pfaffenhiitchen

e Hyppophae rhamnoides Gewdhnlicher Sanddorn

e Malus sylvestris Holzapfel
e Prunus mahaleb Steinweichsel
e Rhamnus frangula Faulbaum

4.3 Fliachen
Der Bebauungsplan umfasst folgende Flachen:
Geltungsbereich gesamt

e  private Grundstiicke

e Offentliche Verkehrsflachen - GemeindestraRen
offentliche Verkehrsfliachen — Parkplatz

Flache fiir Versorgungsanlagen

offentliche Griinflache Spielplatz
Freihaltefldche (Trasse Wasserableitung)
landwirtschaftliche Flachen
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Planungsalternativen

Dorfentwicklungskonzept

Fiir eine tiefergehende Planung und zur Umsetzung eigener EntwicklungsmaRnahmen durch die Gemeinde
wurde die Aufstellung eines Dorfentwicklungskonzeptes in Betracht gezogen. Dabei handelt es sich um ein
vom Gemeinderat beschlossenes detailliertes, umfassendes Gesamtkonzept fiir die weitere Entwicklung des
gesamten Ortsteils, das jedoch fiir Bauherren nicht rechtsverbindlich ist. Auf seiner Grundlage kdnnen
nachfolgend unter Einbeziehung der jeweiligen Eigentiimer einzelne MaRnahmen zur Umsetzung ausgear-
beitet werden, wie zum Beispiel ein Bebauungsplan fiir die Neubebauung oder Umnutzung eines Hofes
nach Aufgabe der Nutzung. Durch die Beschrankung der konkreten oder rechtsverbindlichen MaRnahmen
auf Teilbereiche und die zeitliche Entzerrung der MalRnahmen verringert sich die Komplexitét, die ein de-
taillierter Bebauungsplan fiir den ganzen Ortsteil aufweist. Wegen der erwarteten Umsetzungsschwierigkei-
ten wurde von dieser Maglichkeit abgesehen.

Im Aufstellungsverfahren des Bebauungsplans Pesenlern West wurden einige Planungsalternativen fiir den
gegenstandlichen Ortsbereich gepriift:

Bebauung gemdf Vorbescheidsantrag

In einem ersten Entwurf wurde die vom Grundstiickseigentiimer beantragte Wohnbebauung fast ohne Ein-
schrankungen iibernommen. Im Entwurf war eine Verbindung innerhalb der Gelandesenke bis zum Pum-
penschacht festgesetzt, damit die Bebauung die technische Hochwasserschutzmalnahme nicht beein-
trachtigt. Der Planentwurf sollte ein ergebnisoffener Ausgangspunkt fiir die Untersuchungen sein, die im
Planungsverfahren notwendig sind (z.B. die Relevanz vorhandener Riickhaltefunktionen und die Auswir-
kungen der geplanten Bebauung auf Nachbargrundstiicke). Der Entwurf wurde im Hinblick auf die Uber-
schwemmung im Jahr 2013 als offensichtlich unvereinbar mit dem Hochwasserschutz angesehen und nicht
weiter verfolgt.

!
o
9

ol

Vollstindiges Bauverbot
Der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung lag ein Entwurf zugrunde, der eine Bebauung im
Bereich der Geldndesenke vollstdndig ausschloss. Die entscheidende Festsetzung lautete:

e 5.2 Fliche fiir den Hochwasserschutz (Riickhaltefldche, Geldndesenke):
Auf der Fléche diirfen bauliche Anlagen nicht errichtet werden. Ausgenommen davon sind sockellose
Einfriedungen als Maschendraht- oder Stabgitterzaun. Bepflanzungen diirfen den Wasserabfluss zum
Pumpenschacht nicht behindern.”

Wegen der Anforderungen an die Rechtfertigung erheblicher Eingriffe in bestehendes Baurecht, wurde
diese strikte Losung nicht weiter verfolgt.
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Weitgehende Baufreiheit bei Retentionsausgleich
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Vor der requliren Beteiligung der Offent-
lichkeit und Behorden wurde ein Entwurf
diskutiert, der in Anlehnung an § 78 Abs.
3 des Wasserhaushaltsgesetzes eine Be-
bauung in der Geldndesenke ohne raumli-
che Einschrankung zuliel, wenn fiir ei-
nen Ausgleich des Riickhalteraums
gesorgt ist (Entwurf vom 12. Februar
2015).

Auf den Baugrundstiicken in der Geldande-
senke waren groRe iiberbaubare Grund-
stiicksflachen mit Baugrenzen festge-
setzt, entsprechend der bisherigen
Situation nach § 34 BauGB (siehe Abbil-
dung). Diese Festsetzung der iiberbauba-
ren Grundstiicksflachen wurde im Hin-
blick auf die Uberschwemmung im Jahr
2013 als zu umfangreich angesehen und
zundchst verworfen.

Der Planentwurf vom 12. Februar 2015,
derim Juni 2015 ausgelegt wurde, be-
schrankte die Bebauung innerhalb der
Geldandesenke auf Bauliicken. Der Entwurf
lieR in der Senke nur fiinf Hauser zu (sie-
he Abbildung).

Im Hinblick darauf, dass ein Retentions-
ausgleich grundsatzlich auch fiir eine
Bebauung auRerhalb der Bauliicken mdg-
lich ist, wurde dieser Entwurf abermals
geandert.



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. Sie wurden vorldufig aus dem
Bebauungsplan Pesenlern West iibernommen und werden im Lauf des Verfahrens erganzt.

Wasserwirtschaft (Wasserwirtschaftsamt Miinchen)

Zur Reduzierung der Gefahrdungen sind (iber die genannten Festsetzungen hinaus hochwasserange-
passte Bauweisen und Nutzungen zu empfehlen. Hierzu wird auf die Baufibel des Bundesbaumini-
steriums verwiesen:

http://www.bmub.bund.de/fileadmin/Daten BMU/Pools/Broschueren/hochwasserschutzfibel bf.pdf

Immissionsschutz

Im Rahmen von Baugenehmigungs- oder Freistellungsverfahren fiir immissionsrelevante Vorhaben ist
in Abstimmung mit der unteren Immissionsschutzbehdrde nachzuweisen, dass die Immissionsricht-
werte der TA Larm und ggf. die aufgrund von Tierhaltungen erforderlichen Abstande eingehalten wer-
den.

Im Dorfgebiet gelten die Immissionsrichtwerte der TA Larm von tagsiiber 60 dB(A) und nachts 45
dB(A); beziiglich Geruchsimmissionen gilt der Immissionswert der GIRL von 0,15.

Abfallwirtschaft

Entsprechend § 16 Nr. 1 der Unfallverhiitungsvorschriften darf Mill nur abgeholt werden, wenn die
Zufahrt zu den Miillbehalterstandplatzen so angelegt ist, dass ein Riickwdrtsfahren mit Miillfahrzeu-
gen nicht erforderlich ist. Der geplante Wendehammer am ndrdlichen Ende der Stichstral3e bei Flur-
stlick Nr. 547 (siehe Abbildung) ist nicht fiir Miillfahrzeuge dimensioniert. Die Miillbehdlter sind des-
halb an der Einmiindung der StichstraRe bereitzustellen.

594/3

594/4

(3/6
543/5

Landwirtschaft

Im Planungsgebiet befinden sich ein landwirtschaftlicher Betrieb mit Pferden einschlieRlich Koppel-
haltung sowie weitere Betriebe und landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Diese Betriebe diirfen in der Ausiibung und Erweiterung durch die neue Bebauung nicht beeintrach-
tigt werden. Auf die Einwirkungen landwirtschaftlicher Emissionen wird hingewiesen (v.a. Larm- und
Geruchsbeldstigung).

Denkmalschutz

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehorde
oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen.
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http://www.bmub.bund.de/fileadmin/Daten_BMU/Pools/Broschueren/hochwasserschutzfibel_bf.pdf

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der An-
zeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstdnde vorher
freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Brandschutz

Das Hydrantennetz ist nach den Vorschriften des Bayerischen Landesamtes fiir Wasserwirtschaft bzw.
nach den Technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) auszu-

bauen. Gegebenenfalls ist der Loschwasserbedarf nach den Ermittlungs- und Richtwertverfahren des
ehemaligen Bayer. Landesamtes fiir Brand- und Katastrophenschutz zu ermitteln.

Die Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahrbahnbreite, Kurvenkriimmungsra-
dien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden kénnen. Die
Tragfahigkeit muss dazu fiir Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sein. Hierzu wird auch auf
DIN 14090 ,Flachen 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. Andernfalls sind Feuerwehrzu-
fahrten nach Art. 5 BayBO auf den Privatgrundstiicken notig. Fiir Gebdude, die iiber 50 m von der 6f-
fentlichen Verkehrsflache geplant sind, empfiehlt sich ein Baugenehmigungsverfahren (keine Geneh-
migungsfreistellung).

Die Befahrbarkeit des Wendehammers bei der Einmiindung der neuen StichstraRe bei Flurstiick Nr. 547
fiir Feuerwehrfahrzeuge ist bei der ErschlieBungsplanung zu iiberpriifen.

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

Naturschutz (Untere Naturschutzbehérde)

Der Apfelbaum auf der fiir den Spielplatz festgesetzten Flache sollte nach Méglichkeit erhalten wer-
den.

Die Standorte der neu anzupflanzenden Bdaume sind wegen dem Bau, der Unterhaltung und Erweite-
rung der Telekommunikationslinien sicher zu stellen (ggf. SchutzmalRnahmen vorsehen)

Kreisstrafe, Sichtflichen (strafSenrechtliche Vorschriften)

Innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Sichtflachen diirfen auRer Zdunen neue Hochbauten
nicht errichtet werden. Walle, Sichtschutzzdune, Anpflanzungen aller Art und Zaune sowie Stapel,
Haufen und dhnliche mit dem Grundstiick nicht fest verbundene Gegenstande diirfen nicht angelegt
werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m {iber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig diirfen dort
genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellpldtze errichtet und Gegenstdnde gelagert oder
hinterstellt werden, die diese Hohe iiberschreiten.

Stromversorgung (Bayernwerk AG, Regionalleitung Ostbayern, Altdorf)
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Im Bereich der geplanten Wohnbebauung auf Flurstiick 547 befinden sich 0,4 kV-Niederspannungserd-
kabel. Die Bayernwerk AG ist rechtzeitig iiber den Stand des Baufortschritts zu informieren, um ggf.
Anderungen an ihren Kabelnetzen abzustimmen. Vor Erdarbeiten ist eine Planauskunft im Zeichenbiiro
der Bayernwerk Ag einzuholen (Tel. 0871 96639338). Das Erdkabel ist im Bebauungsplan dargestellt.

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

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

Die Verkabelung der Hausanschliisse erfordert die Herrichtung der ErschlieRungsstraBen und Gehwege
wenigstens soweit, dass die Erdkabel in der endgiiltigen Trasse verlegt werden kénnen. Werden Ge-
bdude vorzeitig errichtet, ldsst sich der Anschluss nur provisorisch erstellen. Die dadurch entstehen-
den Mehrkosten sind vom ErschlieRungstrdger 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 einzuholen.

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

Telefonversorgung (Deutsche Telekom Technik 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 behdlt 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.

Im Geltungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die durch die geplanten
Baumalnahmen mdglicherweise beriihrt werden (siehe Lageplan, dieser dient nur der Vorabinformati-
on und ist nicht mehr giiltig). Bei der Planung und Ausfiihrung ist darauf zu achten, dass vorhandene
Telekommunikationslinien nicht verdandert werden miissen bzw. beschadigt werden.

Lageplan
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Zur Versorgung des Baugebietes ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien erforderlich. Aus
wirtschaftlichen Griinden ist eine unterirdische Versorgung des Gebietes nur bei Ausnutzung aller Vor-
teile einer koordinierten ErschlieRung méglich.

Es ist sicherzustellen, dass fiir den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet ei-
ne ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftigen Strallen und Wege mdglich
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 ErschlieBungsmaRnahmen soll ein Bauzeitenplan aufgestellt werden und mit der Telekom abge-
stimmt 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.
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e FEine Erweiterung der Telekommunikationsinfrastruktur auRerhalb des Plangebietes kann aus wirt-
schaftlichen Erwdagungen auch in oberirdischer Bauweise erfolgen.

e Inallen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone fiir
die Unterbringung der Telekommunikation vorzusehen.

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

e Esistsicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung
der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

Wasserversorgung (Wasserzweckverband Berglerner Gruppe)

e Jedes Wohnhaus ist mit einem eigenen Wasserhausanschluss zu versehen. Bei nachtraglichen Grund-
stlicksteilungen ist jeweils ein zusdtzlicher Hausanschluss erforderlich. Fiir zusatzliche Grundstiicks-
anschliisse von bebauten angeschlossenen Grundstiicken fordert der Wasserzweckverband eine Son-
dervereinbarung.

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

e Esist zu beachten, dass die Leitungstrasse nicht bepflanzt werden darf.

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

Sonstige Hinweise
e Beim StraRenausbau sollte besonders auf die Wirtschaftlichkeit geachtet werden.

o Dije Mdglichkeit eines (leise befahrbaren) Pflasterwegs sollte beim Ausbau des derzeitigen Eigentii-
merwegs entlang der Flurstiicke 547/1 und 547/3 in die ErschlieBungsplanung einbezogen werden,
um nachtragliche Arbeiten am Belag kostengiinstig durchfiihren zu kénnen. Der Belag sollte erst nach
der der Leitungs- und Kanalverlegung fertiggestellt werden.

e Auf einen Vertrag zur Kostenbeteiligung von Neuanliegern an der Herstellung einer Spritzdecke auf
der StichstraRe wird hingewiesen.

Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des einfachen Bebauungsplans Pesenlern regelt der Markt Wartenberg das Mal3 einer
zukiinftigen Bebauung und die Wohnungsstruktur, um den Dorfcharakter zu erhalten. Die Festsetzungen
sind eine Weiterentwicklung der bestehenden Innenbereichssatzung. Zudem schrankt der Markt Wartenberg
die bauliche Nutzung iiberschwemmungsgefahrdeter Flachen in Pesenlern ein, um Hochwasserrisiken fiir
die vorhandene und neue Bebauung zu beschranken. Der Bebauungsplan dient der Umsetzung des Hoch-
wasserschutzkonzeptes des Marktes Wartenberg fiir Pesenlern.

Wartenberg, den .o.ciiiiiiiiiiiiies et e ettt e et e e s e e e e enens
Manfred Ranft, Erster Biirgermeister

Anlage
Héhenplan der Gelandesenke
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Rand der Gelandesenke

e T Héhenlinien im Abstand 5 cm
mit Hohenangabe in
Meter iiber Normalhéhennull

Bebauungsplan Pesenlern

Hohenlinien Geldndesenke

aus digitalem Gelandemodell Stand Juni 2014
(C) Bayerische Vermessungsverwaltung

architekturbiiro pezold*Wartenberg
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