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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. Das Baugebiet Zustorfer StraRe war — in kleinerem Umfang - bereits im
vorherigen Flachennutzungsplan ausgewiesen. Im Jahr 2007 wurde der Bebauungsplan Zustorfer Stral3e
aufgestellt, jedoch bisher nicht umgesetzt. Der Gemeinderat des Marktes Wartenberg hat am 1. Februar
2012 beschlossen, den Bebauungsplan zu d@ndern.

Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Fiir die Region Miinchen wird ein weiteres Bevolkerungswachstum vorhergesagt. Der Markt Wartenberg geht
fiir sein Gemeindegebiet von einem Einwohnerwachstum um ca. 25 % in den nachsten 15 Jahren aus. Das
entspricht einem Zuwachs von 1.200 Einwohnern oder 500 Haushalten.

Im Flachennutzungsplan hat der Markt War- fir 1.668

tenberg im Jahr 2012 dazu 10,0 ha Wohn- fir 1.540 e Planungsspielraum
baufldchen und 4,5 ha gemischte Baufldchen Einwohner =~ 8%

neu ausgewiesen, richtet sein Augenmerk 340

aber gleichzeitig auf die Entwicklung bereits 1.200 1.150

ausgewiesener Flichen, auf die Aktivierung [] Auflockerung

von Bauliicken und auf die Nachverdichtung [] Einwohnerwachstum
bestehender Baugebiete, was sich an dem [ Neuausweisung
geringen Planungsspielraum von 8 % fiir [ ] Bauliicken

Wohnbaufldchen zeigt (Abbildung aus der

. . Baufldchenbedarf Bauflachenausweisun
Begriindung des Flachennutzungsplans). .

Der Markt Wartenberg méchte die Bildung von Wohneigentum in moglichst weiten Kreisen der Bevilkerung
fordern und erweitert dazu das Wohngebiet an der Zustorfer StraRe. Um auch geringer verdienende Perso-
nen zu beriicksichtigen, liegt der Schwerpunkt des Baugebiets auf der Bereitstellung verhaltnismalRig klei-
ner Baugrundstiicke fiir Doppel- und Reihenhduser.

An der Zustorfer StraRe, siidlich des Planungsgebiets, befindet sich die Marie-Pettenbeck-Schule mit
Grund- und Mittelschule, die Mehrzweckhalle des Marktes (Strogenhalle) und westlich davon das gemeind-
liche Kinderhaus mit Kindergarten, Kinderkrippe und Kinderhort. Gerade die letzten Jahre haben gezeigt,
dass im Bereich der Schulen und der Kinderbetreuung Angebote erforderlich werden kénnen, die innerhalb
kurzer Zeit bauliche Erweiterungen notwendig machen. So entstanden in den letzten zehn Jahren ein Kin-
derhort fiir die Grundschule und eine Mensa mit Raumen fiir den Ganztagsbetrieb der Mittelschule. Mit der
vorliegenden Bebauungsplandnderung soll eine Gemeinbedarfsfldche im direkten Anschluss an den Schul-
standort fiir solche zukiinftigen Entwicklungen ausgewiesen werden.

Das Wohngebiet und die Gemeinbedarfsfldche sind im rechtskraftigen Flachennutzungsplan enthalten.
Mit dem Bebauungsplan sollen die Darstellungen in verbindliches Baurecht umgesetzt werden (siehe Abbil-
dung, Flachennutzungsplan Wartenberg).
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Stadtebauliches Konzept

3.1 Entwurf

Das Wohngebiet ist fiir vier Doppelhduser und drei Reihenhduser konzipiert. Die Gebdude sind nach Siidos-
ten und Slidwesten ausgerichtet und werden mit einer StichstraRe von der Zustorfer Stralle aus erschlossen.
Die privaten Stellpldtze sind teils als Garagen, teils als offene Stellpldtze geplant und entsprechen der ge-
meindlichen Stellplatzsatzung (zwei Stellpldtze pro Wohnung). Insgesamt sind im Entwurf 20 Wohnungen
geplant.

An der Zustorfer StraRe und im Inneren des Baugebiets entstehen fiir Besucher und Lieferanten zehn 6f-
fentliche Stellplatze, die im Entwurf mit ,,P“ gekennzeichnet sind. Somit ist ein 6ffentlicher Stellplatz je
zwei Wohnungen vorgesehen. In den StralRenbaurichtlinien wird ein 6ffentlicher Stellplatz je drei bis sechs
Wohnungen empfohlen. Da in landlichen Gemeinden mit geringem Angebot an offentlichem Personennah-
verkehr erfahrungsgemdl ein grofRer Stellplatzbedarf besteht, wurden hier etwas mehr 6ffentliche Stell-
platze geplant als empfohlen.

Die StichstraRe ist an der Gabelung als
Wendehammer fiir Miill- und Feuerwehr-
fahrzeuge ausgebildet (siehe Abbildung
unten). Die Bemessung entspricht den
Vorgaben der Kreisbrandinspektion Er-
ding und des Amtes fiir Abfallwirtschaft
des Landkreises Erding fiir platzsparende
Wendehdammer. Am nérdlichen und siid-
lichen Ende der StichstraRe sind kleinere
Wendeanlagen fiir Pkws eingeplant.

Entlang der Zustorfer StraRe und an der StichstralRe sind sechs Laubbdume zur Ein- und Durchgriinung des
Baugebiets festgesetzt. Zusatzlich ist die Anpflanzung von Baumen auf den privaten Baugrundstiicken
festgesetzt.

Fiir die Gemeinbedarfsflache sieht der Bebauungsplan eine mdglichst hohe Flexibilitdt vor. Die Gebaude

und sonstigen baulichen Anlagen kdnnen nahezu auf dem gesamten Grundstiick errichtet werden. Erschlos-
sen ist die Fldche von der Zustorfer StraRe aus — unabhdngig von der ErschlieBung des Wohngebiets.



3.2 Versorgung und Entsorgung

Wasser

In der Zustorfer StralRe verlauft eine Ringleitung DN 150. Von dieser Leitung aus ist die Wasserversorgung
fiir das neue Baugebiet vorzunehmen. Fiir die Lschwasserversorgung sind in Abstimmung mit der drtlichen
Feuerwehr Uberflurhydranten zu installieren.

Léschwasserversorgung, Fldchen fiir die Feuerwehr

Im Wohngebiet werden iiberwiegend Gebdude der Gebdudeklassen 2 und 3 nach Art. 2 BayBO entstehen
(Doppel- und Reihenhduser mit einer Hohe der FuRbodenoberkante des hdchstgelegenen Geschosses, in
dem ein Aufenthaltsraum moglich ist, {iber der Geldndeoberfliche im Mittel von héchstens 7 m). Die in die-
sem Baugebiet mdglichen Grenzabstdnde der Gebaude erfordern nach Art. 30 BayBO die Aushildung der Da-
cher als ,harte Bedachung”, d.h. die Bedachungen miissen gegen eine Brandbeanspruchung von auRRen
durch Flugfeuer und strahlende Warme ausreichend lang widerstandsfahig sein.

Das DVGW-Arbeitsblatt 405 stuft die Brandausbreitungsgefahr fiir eine solche Bebauung als , mittlere
Brandausbreitungsgefahr” ein. Der Loschwasserbedarf fiir das hier geplante allgemeine Wohngebiet mit ei-
ner mittleren Brandausbreitungsgefahr betrdgt nach dem DVGW-Arbeitsblatt 96 m3/h (=1.600 |/min). Das
Loschwasser soll fiir eine Loschzeit von zwei Stunden zur Verfiigung stehen. Der Richtwert beschreibt den
Loschwasserbedarf fiir den Grundschutz, d.h. fiir die zuldssigen Wohngebdude ohne erhéhtem Sach- oder
Personenrisiko.

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

Fiir das Wohngebiet im Geltungsbereich sind allenfalls kleinrdumige Nutzungen dieser Art denkbar. Allge-
mein zuldssig sind auRer Wohngebduden auch Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke sowie die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften und nicht stérenden Handwerksbetriebe. Da die Eigentiimer eine Wohnbebauung beabsichtigen,
ist es aber unwahrscheinlich, dass im Wohngebiet solche Nutzungen entstehen. Anders ist die Gemeinbe-
darfsflache zu beurteilen, auf der durchaus Objekte mit einem erhdhten Personenrisiko entstehen kdnnen.
Fiir solche Objekte ist im Baugenehmigungsverfahren zu priifen, welche Léschwassermenge erforderlich ist.

Die Richtwerte sind im DVGW-Arbeitsblatt sehr pauschal abgestuft. Es ist davon auszugehen, dass eine
Loschwasserversorgung von 96 m3/h in vielen Fallen auch den hoheren Objektschutz abdecken kann. Im
Einzelfall kann ein weiterer Loschwasserbedarf mit Hilfe von Loschwassertanks, Loschteichen oder dhnli-
chen Losungen gedeckt werden, wenn die erforderliche Menge nicht iiber das Trinkwassernetz bereitge-
stellt werden kann. Die Anforderungen an die Verkehrsflachen sind im Bereich des Wohngebiets beriicksich-
tigt (Fahrbahnbreite, Kurvenradien, Erreichbarkeit der Gebdude). Auf der Gemeinbedarfsfldche sind bei
einer Bebauung ggf. Feuerwehrzu- oder Durchfahrten anzulegen.

Schmutzwasser

Die Kapazitdt der Kldranlage des Marktes Wartenberg ist ausreichend. In der Zustorfer Stral3e verlduft ein
Abwasserkanal DN 400. Der Kanal fiihrt an dieser Stelle das Abwasser aller Gebiete westlich der Strogen incl.
Manhartsdorf und Pesenlern (mit Ausnahme des Gewerbegebietes Aufham) zur Kldranlage. Bei der Ausfiih-
rungsplanung ist zu priifen, ob der Kanal ausreichend bemessen ist, um das Schmutzwasser des neuen Bau-
gebiets aufzunehmen. Fiir die StraBenentwdsserung ist in der Zustorfer Stral3e ein Kanal DN 150 vorhanden.

Regenwasser

Im Bebauungsplan ist die Versickerung des Niederschlagswassers vorgeschrieben. Die grundsatzliche Versi-
ckerungsfahigkeit des Bodens ist in den benachbarten Gebieten erfahrungsgemaR gegeben. Bei der Ausfiih-
rungsplanung sind die Verordnung {iber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem
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Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV), die Technische Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW), und das ATV-
Arbeitsblatt A 138 der Abwassertechnischen Vereinigung e.V. zu beachten.

Elektrische Versorgung, Telekommunikation und Breitband

Die elektrische ErschlieBung ldsst sich aus der im Siidwesten des Baugebiets bestehenden Trafostation War-
tenberg Nr. 11 durchfiihren. An der westlichen, nérdlichen und 6stlichen Geltungsbereichgrenze sind Mit-
telspannungs-, Niederspannungs- und StraRenbeleuchtungskabel verlegt. Bei der Ausfiihrungsplanung sind
notwendige Niederspannungskabel und Verteilerschranke sowie Trassen fiir Telekommunikation und Breit-
band auf den 6ffentlichen Flachen vorzusehen.

Auswirkungen, Beeintrachtigungen

Gewerbegebiet Aufham

Das Baugebiet wird neben einem Gewerbegebiet, dem Gewerbegebiet Aufham, ausgewiesen. Dieses Gebiet
ist bisher zu einem Drittel bebaut. In Gewerbegebieten sind Nutzungen zuldssig, das Wohnen wesentlich
storen, z.B. durch Larm, Staub oder Geriiche. Solche Stérungen sollen nach dem Trennungsgrundsatz des
§ 50 des Bundesimmissionsschutzgesetzes bei der Bauleitplanung so weit wie moglich vermieden werden.

Ein moglicher Immissionskonflikt aus der geplanten Nachbarschaft der storempfindlichen Nutzungen und
den im Gewerbegebiet zuldssigen Betrieben wurde im Lauf der Planung untersucht, um ihn ggf. planerisch
zu bewadltigen. Im Gewerbegebiet Aufham diirfen allerdings nicht an jeder Stelle die allgemein in Gewerbe-
gebieten zuldssigen Betriebe errichtet werden. Im nordwestlichen Bereich wurde im Bebauungsplan im
Jahr 1983 mit Riicksicht auf die damals schon existierenden Wohnhauser eine Einschrankung der Emissio-
nen festgesetzt:

e Festsetzung Nr. 2.b) ,Unzuldssig sind alle Anlagen, deren dquivalenter Dauerschallpegel nach der TA-
Larm vom 16.7.1978 (Merkbl. 29/78) die Planungsrichtwerte fiir Mischgebiete gemaR DIN 18005 iiber-
schreitet oder deren sonstige Emissionen die Planungsrichtwerte fiir Mischgebiete {iberschreiten.”

Dort diirfen sich demnach nur Betriebe ansiedeln, deren Stérgrad dem eines Mischgebietes entspricht.

Das sind Betriebe, die das Wohnen nicht wesentlich storen. Es haben sich in der Folge ein Brandsanierungs-
betrieb (als spezialisierter Malereibetrieb) und ein Feinblechverarbeitungsbetrieb in dem eingeschrankten
Bereich niedergelassen. Der Feinblechverarbeitungsbetrieb hat sich in den letzten Jahren in das (nicht ein-
geschrankte) Gewerbegebiet hinein erweitert. Von diesen zwei Betrieben abgesehen, sind die Flichen ne-
ben dem geplanten Baugebiet noch nicht bebaut.

Im Jahr 2007 hat der Markt Wartenberg ein schalltechnisches Gutachten erstellen lassen, um die Emissio-
nen des Gewerbegebiets zu ermitteln. Das damalige Gutachten hat ergeben, dass die Lérmemissionen der
bestehenden Betriebe hauptsédchlich nachts zu Richtwertiiberschreitungen im Planungsgebiet fiithren kon-
nen. Tagsiiber werden nach dem damaligen Gutachten innerhalb der Gemeinbedarfsfliche teils die Orientie-
rungswerte fiir ein reines Wohngebiet (50 dB(A)) und teils die Werte fiir ein allgemeines Wohngebiet (55
dB(A)) eingehalten. Das Wohngebiet wurde deshalb mit der vorliegenden Planung nur so weit nach Westen
erweitert, dass die Gebdude noch aulRerhalb der Bereiche mit ndchtlichen Richtwertiiberschreitungen lie-
gen. Zusatzlich ist im Bebauungsplan eine Grundrissorientierung der Wohnungen festgesetzt, die ein Liif-
ten an der ldrmabgewandten Seite erméglicht (Festsetzung Nr. 7.1). Diese Festsetzung ist bereits im
rechtskraftigen Bebauungsplan enthalten. Die Flachen mit einer héheren nachtlichen Larmbelastung wer-
den nicht als Wohngebiet, sondern als Gemeinbedarfsflache festgesetzt. Fiir Schulen und Kinderbetreu-
ungseinrichtungen sind nicht die ndchtlichen Immissionen, sondern die Immissionen tagsiiber relevant.

Nach der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung Anfang 2014 hat der Markt Wartenberg ein
aktuelles Gutachten zur Untersuchung zu Larmimmissionsschutz, Luftreinhaltung und Erschiitterungen
erstellen lassen (siehe Anlage 8.1). Das Gutachten hat die friiheren Untersuchungen bestdtigt und ergeben,
dass das erweiterte Wohngebiet keinen erheblichen Immissionen ausgesetzt ist und dass mit der Erweite-
rung des Wohngebiets keine Einschrankung bestehender Gewerbebetriebe verbunden ist. Auch die unbe-
bauten Flachen des Gewerbegebiets Aufham werden durch die Planung nicht erheblich eingeschrankt oder
entwertet.



Fiir die Gemeinbedarfsflache ist gemal Gutachten bei einer spateren Konkretisierung der Nutzung zu
untersuchen, ob Beeintrdchtigungen durch den vorhandenen Lackierbetrieb auftreten kénnen (z.B. mit
einer Ausbreitungsrechnung). Gegebenenfalls miissen sensible Nutzungen einen Abstand zur Lackiererei
einhalten. Der Schutzbediirftigkeit eines Wohngebiets und eines Schul- und Kinderbetreuungsstandortes
ist damit ebenso Rechnung getragen, wie den Bestands- und Erweiterungsinteressen der Betriebe.

Im Hinblick auf ein moglichst konfliktfreies Nebeneinander von Wohnen, &ffentlichen Nutzungen und
Gewerbe ist im Bebauungsplan vorsorglich der Einbau von Schallschutzfenstern bei schutzbediirftigen
Raumen festgesetzt. Der Markt Wartenberg hat die Festsetzung auf Anregung eines Betriebsinhabers im
Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung getroffen. Die Festsetzung gilt sowohl fiir das Wohngebiet, als auch
fiir die Gemeinbedarfsfldche. Schallschutzverglasungen kénnen im Falle erheblicher Larmbelédstigungen
nicht als SchutzmaRBnahme betrachtet werden, weil die Lédrmschutzverordnungen nicht nur die Innenrdume
bei geschlossenen Fenstern schiitzen, sondern ein Schutzniveau aufRen vor den Fenstern vorschreiben. Da
das Immissionsqutachten ergeben hat, dass im Geltungsbereich ohnehin keine Uberschreitung von Lirm-
orientierungswerten der DIN 18005 (Schallschutz im Stddtebau) zu erwarten ist, handelt es sich bei der
Festsetzung um eine weitergehende, flankierende Malnahme.

Die festgesetzte Schallschutzklasse 2 ist fiir Aufenthaltsraume in Wohngebduden, Biiros und Unterrichts-
rdumen in reinen und allgemeinen Wohngebieten je nach Fensterflichenanteil und Bauart der AuRenwande
bei maRgeblichen AuRenlarmpegeln ausreichend, die — wie hier - die Orientierungswerte der DIN 18005
unterschreiten oder ausschépfen.

Strogenhalle

Die Mehrzweckhalle des Marktes Wartenberg, die Strogenhalle, liegt ca. 47 m vom Rand des Wohngebiets
entfernt; der Mindestabstand zu den zuldssigen Wohngebduden betrdgt 52 m. Der Parkplatz liegt jeweils
zehn Meter ndher. Die Halle wird reguldr vor allem tagsiiber fiir Schul- und Vereinssport genutzt, von Zeit zu
Zeit finden aber auch grofRere Abendveranstaltungen wie Konzerte statt. Um die Larmentwicklung im ost-
lich benachbarten reinen Wohngebiet zu begrenzen, werden bei diesen Abendgrof3veranstaltungen externe
Besucherparkplédtze im Bereich der Thenner Stralie genutzt und die Besucher von dort aus iiber das Schul-
geldnde zur Halle geleitet. Der Hallenparkplatz wird dann nur von den Veranstaltern genutzt.

Im Jahr 2007 hat der Markt Wartenberg ein schalltechni-
Beurteilungspegel [dB(A)] sches Gutachten erstellen lassen, das eine Emissions-

\ e T e\ prognose fiir ein Rockkonzert in der Strogenhalle enthalt
/"'2 (siehe Anlage 8.2). Die Larmrasterkarten zeigen, dass am
/"3/’—\ siidlichen Rand des geplanten Wohngebiets in der lautes-

/""/:—_._s ten Nachtstunde zwischen 22:00 und 6:00 Uhr ein Beur-
/45 —_— teilungspegel von weniger als 48 dB(A) zu erwarten ist,

%‘Zr" wenn die Fenster und Tiiren der Halle geschlossen sind

und der Parkplatz nicht genutzt wird (siehe Abbildung
und Gutachten, Seite 37). Der Immissionsrichtwert nach
der 18. Bundesimmissionsschutzverordnung fiir seltene
Ereignisse in Hohe von 50 dB(A) wird unter den genann-
ten Voraussetzungen eingehalten (siehe Gutachten,
Seite 7). Das geplante Wohngebiet ist demnach keinen
unzumutbaren Larmbeldstigungen durch den Betrieb der
Strogenhalle ausgesetzt und erlegt der Strogenhalle
keine iiber die bisherigen Vorkehrungen hinausgehenden
Beschrankungen auf.

Strogenhalle

Zwischen der zukiinftigen Gemeinbedarfsflidche und der Strogenhalle ist kein Immissionskonflikt erkennbar,
weil die dort vorgesehenen schulischen Nutzungen nur tagsiiber beeintrachtigt werden konnten. Der regu-
ldre Hallenbetrieb zur Tagzeit ldsst keine Beeintrachtigung einer benachbarten Schule oder Kinderbetreu-
ungseinrichtung erwarten.



Landwirtschaft

Nordlich des Wohngebiets befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb mit Rinderhaltung (ca. 50 Rinder
in zwei Stdllen). Von diesem Betrieb kdnnen unvermeidliche Ldrm-, Staub- und Geruchsbeléstigungen aus-
gehen. Fiir die Festlegung, welcher Abstand zwischen den Wohngebauden und den Stallen notwendig ist,
gibt es keine gesetzlich vorgeschriebenen Richtlinien. Als Orientierung kann die Abstandsregelung des Ar-
beitskreises ,Immissionsschutz in der Landwirtschaft” im Bayerischen Landesamt fiir Umweltschutz dienen.
Danach werden bei 50 Rindern (=ca. 60 GroRvieheinheiten) Abstdnde ab 30 m zur Wohnbebauung empfoh-
len. Im Bebauungsplan wird mittels Baugrenzen ein Schutzabstand von 57 m zwischen den Wohnhdusern
und den Stallgebauden festgesetzt, ca. 5 m mehr als im rechtskraftigen Bebauungsplan. Die dazwischenlie-
genden Flachen konnen fiir Puffernutzungen (z.B. Gerdterdaume) dienen, soweit sie im Wohngebiet liegen.
Wegen dieses Abstands sind keine erheblichen Auswirkungen der landwirtschaftlichen Emissionen auf Erho-
lung und Gesundheit — und umgekehrt keine Einschrankung der Betriebsausiibung - zu erwarten.

Der Landwirtschaft gehen durch die Planung Flachen verloren. Die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher
Flachen durch das vorliegende Wohngebiet kann nicht durch die Wiedernutzung von Flachen, Nachverdich-
tung oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung verringert werden. Der Markt Wartenberg muss sowohl
Nachverdichtungen als auch die Neuausweisung von Wohngebieten parallel betreiben, um sein Planungs-
ziel zu erreichen. Fiir die Gemeinbedarfsflache gibt es keinen alternativen Standort oder Nachverdichtungs-
potentiale auf dem bestehenden Geldnde. Fiir den naturschutzrechtlichen Ausgleich werden landwirt-
schaftliche Flachen ebenfalls nurim erforderlichen Umfang umgenutzt. Der erforderliche Umfang ist im
Umweltbericht begriindet (s.u. Nr. 5.4).

Verkehr

Das Wohngebiet fiihrt auf der Zustorfer StralRe und der Aufhamer StraRRe zu einer Erhéhung des Verkehrs.
Der zusétzliche Verkehr ldsst sich folgendermalRen abschdtzen (Abschatzung nach Bosserhoff?): Nach dem
stadtebaulichen Entwurf ist insgesamt von 20 Wohnungen auszugehen, in denen langfristig 52 Menschen
wohnen, zu Beginn der Nutzungszeit familienbedingt etwas mehr (Wohnungsbelegung in Wartenberg: 2,58
Einwohner pro Wohnung, Tendenz abnehmend; Gemeindedaten Wartenberg 2011). Das Wohngebiet ldsst
demnach folgenden Verkehr erwarten:

Wohngebiet
Einwohner 52
Einwohnerverkehr 85 Kfz/Werktag
Besucher-/Lieferverkehr 13 Kfz/Werktag
Lkw-Verkehr 3 Lkw/Werktag
morgendliche Spitzenstunde 15 Kfz/h
nachmittédgliche Spitzenstunde | 19 Kfz/h

Fiir die Gemeinbedarfsflache lasst sich das Verkehrsaufkommen kaum abschatzen. Solange die Nutzungen
nicht konkretisiert wurden, sind sehr unterschiedliche Konstellationen moglich (vom Kindergarten iiber ei-
ne Schule bis hin zu Sport- oder Veranstaltungsnutzungen). Bei der Vorhabensplanung sind deshalb die
Verkehrsauswirkungen konkret zu ermitteln und zu bewaltigen.

! Verfahren zur Abschétzung der Verkehrserzeugung durch Vorhaben der Bauleitplanung;
Dr.-Ing. Dietmar Bosserhoff, Wiesbaden 2000;

8



3.4 Flichen

4.1

4.2

4.3

Der Bebauungsplan umfasst die Flurstiicke 456/1, 457, 457/2, 457/3, 458 und Teile der Flurstiicke 447 und
579, Gemarkung Wartenberg.

Geltungsbereich gesamt 29.616,9 m?
Gemeinbedarfsflache 16.931,7 m2
Wohngebiet 5.812,2mz (100 %)
e private Baugrundstiicke incl. Gemeinschaftsanlagen  4.232,1 m2 (73 %)
o Offentliche Verkehrsflachen 1.105,0 m? (19 %)
e Spielplatz 475,0 m? (8 %)
naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen 5.475,1 m2
o fiir das Wohngebiet (A1, A2) 1.750,1 m?
e fiir die Gemeinbedarfsflache 3.725,0 m?
zu erhaltender Gehdlzbestand 370,4 m2

einbezogene bestehende Verkehrsflache (Zustorfer StraRe) 1.027,5 m?
Erlduterung von Festsetzungen

Griinordnung, Natur und Landschaft (Nr. 8)
Folgende Baume sind fiir den Standort besonders geeignet:

GroRkronige Laubbdaume: Spitzahorn acer platanoides, Bergahorn acer pseudoplatanus, Buche fagus syl-
vatica, Esche fraxinus excelsior, Stieleiche quercus robur

Mittelkronige Laubbdaume: Walnuss juglans regia, Vogelkirsche prunus avium, Rosskastanie aesculus, Hain-
buche carpinus betulus, Erle alnus

Gestaltung (Nr. 6)

Bei Dachgauben und Zwerggiebeln sind die in der Draufsicht sichtbaren Dachflédchen der Gauben und
Zwerggiebel zu messen. Die Summe dieser Fldchen darf bis zu 20% der Gebdudegrundfldche betragen.

Grundflichenzahl (Nr. 4.1)

Die Grundflichenzahlen (GRZ) iiberschreiten teilweise die Obergrenze von 0,4 nach § 17 BauNVO0. Die Uber-
schreitungen sind stadtebaulich begriindet:

e  Grundstiicke von Reihenmittelhdusern sind generell kleiner, als die Grundstiicke von Reihenend-
hdusern. Dasselbe Reihenhaus erfordert auf diesen kleineren Grundstiicken eine hohere GRZ.

e Fiir das vorliegende Baugebiet ist eine besonders flachensparende Siedlungsentwicklung beab-
sichtigt, bei der die Hausgruppen insgesamt die Obergrenze des § 17 BauNVO0 ausschopfen.
Zwangsldufig muss die GRZ fiir Reihenmittelhausgrundstiicke iiber 0,4 und die GRZ der Reihenend-
grundstiicke unter 0,4 liegen.

Ein Ausgleich fiir die Uberschreitungen ist somit unmittelbar in der gleichen Hausgruppe durch entspre-
chende Unterschreitungen vorgesehen.

Bei der Ermittlung der zuldssigen Grundfldche fiir Teilgebdude von Hausgruppen sind der Grundstiicksflache
im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO0 auch gemeinschaftlich genutzte Flachenanteile (Gemeinschaftseigentum)
hinzuzurechnen. Die Flachenanteile sind im gleichen Verhaltnis der Anteile der eigentlichen Baugrundstii-
cke an der Gesamtflache zuzuordnen.



Insgesamt wird die Obergrenze des § 17 BauNVO eingehalten, wie die folgende Aufstellung zeigt:

Teilflachen GroRe GroBe incl. Anteile GRZ zuldssige GR mittlere GRZ
Gemeinsch.flachen

WAL1 (Hausgruppe) 952,3 m? 952,3 m? 385,2 m? --> 0,40

Teilfliche a 213,7 m? 263,1 m? 0,32 --> 84,2 m?

Teilflache b 332,9m? 409,7 m? 0,53 --> 217,2 m?

Teilflache ¢ 227,1m? 279,5 m? 0,30 --> 83,9 m?

Gemeinschaftsflache 178,7 m? -

WA3 (Hausgruppe) 925,8 m? 925,8 m? 362,4m? --> 0,39

Teilfliche a 221,5m? 277,6 m? 0,35 -—-> 97,2m?

Teilflaiche b 305,8 m? 383,4m? 0,45 --> 172,5m?

Teilflache ¢ 211,3 m? 264,8 m? 0,35 --> 92,7 m?

Gemeinschaftsfliche 187,2m? -

noérdliches WA4 (Hausgruppe) 634,5 m? 634,5 m? 246,5 m? --> 0,39

Teilfliche a 244,1 m? 244,1 m? 0,35 --> 85,4 m?

Teilflsche b 129,0m?” 162,6 m? 050  --> 81,3 m?

Teilfliche ¢ 227,8 m? 227,8 m? 0,35 --> 79,7 m?

Teilfliche d (Garage von b) 33,6 m? 0,50
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5.1

Umweltbericht

Einleitung

Wie oben beschrieben weist der Markt Wartenberg eine Gemeinbedarfsfliache an der Zustorfer Stral3e aus
und erweitert das dortige Wohngebiet. Das Wohngebiet soll zum Einwohnerwachstum beitragen, das der
Markt Wartenberg fiir die nachsten 15 Jahre anstrebt und die Bildung von Wohneigentum in moglichst wei-
ten Kreisen der Bevdlkerung ermdglichen. Die Gemeinbedarfsflache soll Erweiterungsmoglichkeiten fiir den
Schul- und Kinderbetreuungsstandort schaffen. Die Flache wird bisher landwirtschaftlich als Acker genutzt.
Fiir die umweltbezogenen Aspekte der Planung sind v.a. folgende Fachgesetze, Fachplidne, Fachdaten und
Programme einschldgig:

Fachgesetze

e Naturschutzgesetzgebung BNatSchG, BayNatSchG
o Immissionsgesetzgebung BImSchG

Fachpldne, Fachdaten und Programme:

e Landesentwicklungsprogramm Bayern

e Regionalplan Miinchen

e amtliche Biotopkartierung Bayern

e Meldeliste Natura 2000 Bayern

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

o Artenschutzkartierung (ASK)

e Landschaftsplan des Marktes Wartenberg (im Flachennutzungsplan integriert)

In der ndheren Umgebung des Planungsgebietes
gibt es keine Schutzgebiete, deren Entwick-
lungs- und Erhaltungsziele zu beriicksichtigen
sind. Das Planungsgebiet liegt in keinem regio-
nalen Griinzug oder landschaftlichen Vorbehalts-
gebiet (siehe Abbildung Regionalplan mit Griin-
ziigen). Planungsrechtlich liegt das Gebiet
derzeit im AuRenbereich.
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Bei der Umweltpriifung hat sich gezeigt, dass die
Wohngebietserweiterung und Gemeinbedarfsfla-
chenausweisung zum Teil mit Beeintrdchtigun-
gen verbunden sind. Diese — und die planeri-
schen Ansdtze zur Lésung — werden unten
beschrieben. Der Umweltbericht gibt den derzei-

. tigen Stand der Planung und Umweltpriifung

= " wieder und wird im Lauf des Verfahrens fort-
geschrieben.
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5.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Im Flachennutzungsplan sind zum Wohngebiet Birkenstral3e u.a. folgende Aussagen enthalten:

5.  Zustorfer / Aufhamer StraRe

\

Wasser / FlieRgewasser
Grundwasser

Tiere, Pflanzen
Biotoptypen / Vegetation

Orts- und Landschaftsbild
und Erholungseignung

Mensch / Larm
Klima und Lufthygiene

Kultur- und Sachgiiter

Gebietscharakter: Unbebauter Bereich im Anschluss an Siedlungsbereiche. Ebene Lage; Ackernutzung;
Ortsrandlage.

Geplante Nutzung Wohnbauflachen und Ausgleichsflachen (0,15ha)

Flachenbedarf 0,28 ha

Bestand und Bewertung der Umweltmerkmale (Schutzgiiter)

Geomorphologie Grundwasserferner Boden angenommen (standortkundliche Bodenkarte nicht vorhanden)

und Boden

Grundwasserferne — kein Oberflachengewasser betroffen

Intensive landwirtschaftliche Nutzung (Mais).

Lage im Anschluss an Siedlungsbereiche (Strogenhalle, Gemeinbedarf).

Lage im Nahbereich vom Gewerbe.
Geringe kleinklimatische Bedeutung.

Keine Betroffenheit.

Schutzgiiter, die beeintréchtigt / betroffen sind mit Hinweisen zu MinimierungsmaBnahmen

héaltnisse

Nutzungsveranderung mit Bodenversiegelung durch Mischgebiet (Schutzgut Boden);jedoch grundwasserferne Bodenver-

Minimierung: Ausgleichsflachenbreitstellung vor Ort

Aussagen zum Eingriff; Eingriffsschwere und Ausgleichsfaktor (-spanne) mit Ausgleichsbedarf

Geringe bis mittlere Eingriffserheblichkeit aufgrund GroRe und hohem Versiegelungsgrad
MI mit geplanter GRZ (iber 0,35 = Typ A; WA mit geplanter GRZ unter 0,35 = Typ B
Geringer (WA) bzw. mittlerer (MI) Versiegelungs- und Nutzungsgrad

Gebiet mit geringer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
Ausgleichsfaktor: 0,2 bis 0,5

Ausgleichsbedarf: 0,06 bis 0,14
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10. Gemeinbedarf Schulzentrum

Wasser / FlieRgewasser
Grundwasser

Tiere, Pflanzen
Biotoptypen / Vegetation

Orts- und Landschaftsbild
und Erholungseignung

Mensch / Larm
Klima und Lufthygiene

Kultur- und Sachgiiter

Gebietscharakter: Unbebauter Bereich in unmittelbarem Zusammenhang mit Gemeinbedarfsflachen (Schule,
Kindergarten, Strogenhalle). Ebene Lage am bisherigen Ortsrand; ackerbauliche Nutzung;
Feldgehdlz im Westen;

Geplante Nutzung Gemeinbedarf

Flachenbedarf 3,02 ha

Bestand und Bewertung der Umweltmerkmale (Schutzgiiter)

Geomorphologie Grundwasserferner Boden angenommen (standortkundliche Bodenkarte ist in diesem

und Boden Bereich nicht verfiigbar)

Kein FlieRgewasser oder Wasserschutzgebiet betroffen.
Intensive landwirtschaftliche Nutzung auf dem Bereich der Gemeinbedarfsausweisung.
Erhalt der Einzelbdume und des Feldgehdlzes.

Lage im Anschluss an bestehende Gemeinbedarfsflachen;

Lage im Anschluss an geplantes emissionsbeschranktes Gewerbe.
Aufgrund der intensiven ackerbaulichen Nutzung ist die kleinklimatischer Bedeutung gering.

Keine Betroffenheit.

Schutzgiiter, die beeintrachtigt / betroffen sind mit Hinweisen zu MinimierungsmaRnahmen

Nutzungsveranderung mit unterschiedlicher Bodenversiegelung je nach Einrichtung / Nutzung der Gemeinbedarfsflache.

Minimierung: Erhalt derzeitiger Baum- / Gehdlzbestand Ein- und Durchgriinung; Dach- Fassadenbegriinung; Ausgleichs-
flachenbreitstellung vor Ort

Aussagen zum Eingriff; Eingriffsschwere und Ausgleichsfaktor (-spanne) mit Ausgleichsbedarf

Ausgleichsfaktor:

Ausgleichsbedarf:

Geringe bis mittlere Eingriffserheblichkeit aufgrund GroRe und hohem Versiegelungsgrad

Gemeinbedarf mit geplanter GRZ unter 0,35 = Typ B

Geringer bis mittlerer Versiegelungs- und Nutzungsgrad

Gebiet mit geringer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
0,2 bis 0,5

0,60 bis 1,51 ha

Diese Aussagen des Flachennutzungsplans beschranken sich auf eine iiberschldgige Umweltpriifung und
Anwendung der Eingriffs- und Ausgleichsregelung. Im Folgenden werden die Ergebnisse der Umweltpriifung
fiir den vorliegenden Bebauungsplanentwurf dargestellt.

14



Mensch (Erholung/Gesundheit)

e Beeintrachtigung durch Emissionen des Gewerbegebiets Aufham

Das Wohngebiet und die Gemeinbedarfsfliche werden in der Nahe eines Gewerbegebietes, dem Gewer-
begebiet Aufham, ausgewiesen. Dieses Gebiet ist bisher zu einem Drittel bebaut. In Gewerbegebieten
sind Nutzungen zuldssig, die das Wohnen und sonstige empfindliche Nutzungen wesentlich storen,
z.B. durch Ldrm, Staub oder Geriiche. Solche Storungen sollen gemdR dem Trennungsgrundsatz des

§ 50 des Bundesimmissionsschutzgesetzes bei der Bauleitplanung so weit wie méglich vermieden
werden. Der Abstand von mindestens 150 m zwischen dem Gewerbegebiet und dem geplanten Wohn-
gebiet ist ausreichend grof3, um erhebliche Beeintrachtigungen zu vermeiden. Das gilt ebenso fiir die
Gemeinbedarfsflache, die zwar einen geringeren Abstand zum Gewerbegebiet aufweist, aber fiir die
keine empfindlichen Nutzungen in der Nachtzeit vorgesehen sind. Dies hat auch das Immissionsgut-
achten von hoock farny ingenieure ergeben (siehe Anlage 8.1).

e Beeintrachtigung durch Emissionen der Landwirtschaft

Das Wohngebiet ist durch die angrenzenden Felder vorbelastet. Die intensive landwirtschaftliche Nut-
zung der Acker bedingt Emissionen in Form von Lidrm, Geruch und Staub. Nérdlich des Wohngebiets
befindet sich ein landwirtschaftliches Anwesen mit ca. 50 Rindern in zwei Stéllen. Zwischen der
Wohnbebauung und dem nachsten Stallgebdude ist ein Mindestabstand von ca. 57 Metern geplant.
Dadurch kénnen erhebliche Geruchsbeldstigungen im Wohngebiet ausgeschlossen werden. Der Ab-
stand wird im Bebauungsplan mit Baugrenzen festgesetzt.

e Beeintrdachtigung durch sonstige Emissionen

Siidlich der geplanten Wohnbebauung liegt ca. 47 m entfernt die Strogenhalle. Diese Mehrzweckhalle
des Marktes Wartenberg wird fiir den Schulsport, den Vereinssport und sonstige Veranstaltungen ge-
nutzt. Der Parkplatz der Strogenhalle ist vom geplanten allgemeinen Wohngebiet ca. 37 m entfernt.
Tagsiiber sind durch den Hallenbetrieb keine Stérungen auf die geplante Wohn- und Schulnutzung zu
erwarten. Die ndchtliche Nutzung der Strogenhalle ist mit Auflagen zum Larmschutz versehen, da die
Halle in Ndhe eines reinen Wohngebiets liegt. Deswegen sind auch nachts keine erheblichen Beldsti-
gungen zu erwarten. Das Planungsgebiet liegt nicht innerhalb der Fluglarmschutzbereiche des Flugha-
fens Miinchen. Nach dem Planfeststellungsbeschluss fiir eine 3. Start- und Landebahnliegt das Gebiet
auch bei der Errichtung einer 3. Startbahn nicht in den Fluglarmschutzbereichen.

Es sind insgesamt gering erhebliche Beeintrachtigungen der Gesundheit und Erholungsmaglichkeiten von
Menschen zu erwarten.

Tiere und Pflanzen

Das Planungsgebiet wird bisher landwirtschaftlich als Acker genutzt. Die Fldche grenzt an das Schwer-
punktgebiet ,Strogntal” des Arten- und Biotopschutzprogramms des Landkreises Erding (ABSP, siehe Ab-
bildung). Es handelt sich um eine iiberregionale Feuchtgebietsachse. Das naturschutzfachliche Ziel ist die
Optimierung der Strogen als iiberregionale Aushreitungsachse fiir FlieRgewdsserarten und die Optimierung
der Strogenaue. Die Planung greift in das Schwerpunktgebiet nicht ein.
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Flachen mit Schutzgebieten im Sinne der Abschnitte III und IIIa des BayNatSchG, gesetzlich geschiitzte
Biotope bzw. Lebensstdtten oder Waldflachen werden nicht einbezogen. Auch in der engeren Umgebung
gibt es keine Schutzgebiete, auf die das erweiterte Baugebiet ausstrahlen konnte. Nachweise iiber das Vor-
kommen geschiitzter Arten im Planungsgebiet oder in der Umgebung liegen nicht vor. Die Bedeutung der
Gesamtflache als Lebensraum ist nach den obigen Ausfiihrungen als gering einzustufen. Die Auswirkungen
fiir Tiere und Pflanzen sind nur gering erheblich.

Boden

Der Boden ist als lehmig-/l6Riger Diluvialboden (Eiszeit-
boden, Gletscherablagerung) mit giinstigen Ertragsbedin-
gungen zu bezeichnen. Die kiinftige Nutzung der Flache als
Wohngebiet und Gemeinbedarfsflache bringt Eingriffe in
den Bodenhaushalt und die mit jeder Bebauung einherge-
hende Bodenversiegelung mit sich.

In den versiegelten Flichen gehen die Bodenfunktionen
verloren - zusatzlich werden Flachen durch baubedingte
Verdichtung belastet. Die Auswirkungen haben daher eine
hohe Erheblichkeit. Die Abbildung zeigt einen Ausschnitt
aus der Bodenschdtzkarte des Bodeninformationssystems
Bayern.

Wasser

Im Baugebiet ist ein Grundwasserflurabstand von weniger als 3 m anzusetzen. Messstellen gibt es im Pla-
nungsgebiet nicht. Eine besondere Bedeutung des Gebiets fiir die Gewinnung von Trink- und Brauchwasser
besteht nicht, es sind keine Schutzgebiete ausgewiesen. Es wird eine Versickerung des anfallenden Nieder-
schlagswassers auf den privaten Grundstiicken festgesetzt.

Die geplante Bebauung sorgt mit der Versiegelung von Flichen fiir einen erh6hten Oberfléchenwasseranfall
und beschleunigten Abfluss. Dadurch wird die Grundwasserneubildungsrate herabgesetzt. Zudem dringen
die Baukorper voraussichtlich in das Grundwasser ein. Allerdings ist der Grundwasserflurabstand nicht mehr
intakt, da die dem Baugebiet gegeniiberliegende StraRenseite fast auf der ganzen Lange bereits bebaut ist.
Die Beeintrdchtigung des Grundwassers ist aufgrund der geringen Empfindlichkeit des Bestands als , gering
erheblich” zu bewerten. Oberflichengewisser sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Das Uberschwem-
mungsgebiet der Strogen reicht nicht bis an das Baugebiet heran.

Klima und Luft

Das Baugebiet beeinflusst keine zu beachtenden Frischluftschneisen, da zusatzlich zu der bereits vorhan-
denen Bebauung keine erhebliche Barriere fiir Luftstromungen aufgebaut wird. Durch die Planung wird die
Ventilationswirkung im Verhaltnis zur Ausgangssituation auch auf lokaler Ebene nicht oder kaum spiirbar
verringert. Die Versiegelung von Flachen verringert die Kaltluftentstehung und verschlechtert die Luftrege-
neration. Aufgrund der geringen Gesamtgebietsgréfie und der iiberwiegend nur geringen bis mittleren Fla-
chenversiegelung kommt es durch die Planung aber hochstens zu einer geringen Reduktion der Kalt- und
Frischluftentstehung. Das Planungsgebiet hat fiir die umliegende Bebauung keine Klimaausgleichsfunkti-
on. Die Auswirkungen der Planung auf Klima und Luft sind deshalb als ,gering erheblich” einzustufen.

Landschaft, Ortsbild

Das Gebiet befindet sich in der naturrdumlichen Untereinheit 051-B ,Ostliche Erdinger Niederterrasse®. Ein
Stiick weiter ostlich schlieRt die Untereinheit 060-B ,Steilanstieg zum Tertidrhiigelland” an. Das Areal ist
relativ eben und weit einsehbar. Die Umgebung wird im Westen von intensiv landwirtschaftlich genutzten
Flachen und ansonsten von den Hallen im Gewerbegebiet Aufham, der Hauptschule und Strogenhalle im
Siiden und den landwirtschaftlichen Gebduden und Wohnhausern im Norden und Osten geprdgt. Gliedernde
Elemente wie Raine, Gehdlze oder Kleingewdsser sind kaum vorhanden. Nur nérdlich des Baugebiets sind
eine Streuobstwiese und mehrere grof3e Einzelbdume im Bereich des Bauernhofs. Das Wohngebiet wird das
Ortshild im Inneren zwangsladufig verdandern. Von auRen betrachtet fiigt sich die geplante Bebauung jedoch
aufgrund ihrer Lage in die vorhandene Silhouette des Marktes und in die Landschaft ein, ohne sie zu st6-
ren. Ortsbild und Landschaft werden deshalb nicht mehr als gering erheblich beeintrachtigt.
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5.3

5.4

Kultur- und Sachgiiter

Kultur- und Sachgiiter sind von der Planung nicht betroffen.

Prognose iiber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Wenn die Planung nicht durchgefiihrt wird, wird es keine Veranderungen im Planungsgebiet geben. Das
Wohngebiet wiirde im bisher festgesetzten, kleineren Umfang entstehen, die restliche Flache intensiv
landwirtschaftlich genutzt.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Mensch

Beeintrachtigungen durch Emissionen der Landwirtschaft und der Gewerbebetriebe werden durch das Ein-
halten von Schutzabstédnden vermieden (siehe Immissionsschutzgutachten, Anlage 8.1). Um Konflikten bei
Richtwertiiberschreitungen z.B. durch GroRveranstaltungen in der Strogenhalle vorzubeugen, wird festge-
setzt, dass Schlaf- und Kinderzimmer mindestens ein zum Liiften geeignetes Fenster an der larmabgewand-
ten Seite haben.

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

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

Freihalten des Feldgeholzes von baulicher Nutzung; Ausweisung eines Erhaltungsgebots;
teilweise Gebietseingriinung mit Laubgehdlzen;

Durchgriinung des Gebiets mit Laubbdaumen;

e Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort;

Hinsichtlich geplanter Maknahmen gegen den Klimawandel und der Anpassung an den Klimawandel ist
nach Auffassung des Umweltbundesamtes? von folgenden Klimaveranderungen auszugehen:

e Zunahme der Haufigkeit und Intensitdt von Hitzewellen

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

e Abnahme bei Sommerniederschldagen

e hdufigere Starkniederschldge

Diese Auswirkungen gelten als sehr wahrscheinlich. Als wahrscheinlich werden auRerdem genannt:

e Zunahme von Winterstiirmen
e Klimavariabilitat nimmt zu

Folgende Elemente der vorliegenden Planung dienen unter anderem der Anpassung an die beschriebenen
Klimaverdnderungen oder vermindern den Beitrag zum Klimawandel:

e Die zu pflanzenden und zu erhaltenden Baume (Festsetzungen Nr. 8.1, 8.3, 8.5, 8.6) binden bei ihrem
Wachstum Kohlendioxyd aus der Atmosphare.

e Die Durchgriinung des Wohngebiets mit Baumen (Festsetzungen Nr. 8.1 und 8.5) vermindert die Aus-
wirkungen von Hitzewellen.

o Die Versickerung des Regenwassers (Festsetzung 8.2) vermindert die Auswirkungen von Starknieder-
schldagen auf die Infrastruktur.

o Die Festsetzung der Gemeinbedarfsfldche neben dem existierenden Schulstandort ermdglicht, die Ge-
bdude an das dort bestehende Nahwérmenetz anzuschlielRen.

e Die Geldndemulden und Eintiefungen auf der Ausgleichsfldche A3 mindern die Auswirkung von Hoch-
wassern, die durch anhaltende Starkniederschldge entstehen kénnen.

2 Klimalotse - Leitfaden zur Anpassung an den Klimawandel”, Umweltbundesamt, 2010
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Ermittlung des Ausgleichsbedarfes fiir die Neuausweisung

Im Plangebiet sind zwei Teilfldchen mit gleicher Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild vorhan-
den: eine Ackerflache und eine regelmdRig gepflegte Griinfliche, Boden nicht versiegelt, mit geringem (al-
lerdings nicht intaktem) Grundwasserflurabstand, gut durchliiftetes Gebiet im Randbereich von Luftaus-
tauschbahnen, ohne kleinrdaumig strukturierte Bereiche oder eingewachsene Eingriinungsstrukturen; Diese
Flachen sind Gebiete geringer Bedeutung (Kategorie I).

Fiir das bisher geplante Wohngebiet wurde im Bebauungsplan eine Ausgleichsflache am westlichen Rand
des Grundstiicks als Fortsetzung eines innerortlichen Griinzugs festgesetzt. Die Beeintrachtigungsintensi-
tat war vom Typ BI, der Ausgleichsfaktor betrug ca. 0,28 (siehe Abbildung: Eingriffs- und Ausgleichsfldche
des bisherigen, rechtskrdftigen Bebauungsplanes).
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Da die damalige Wohngebietsflache nicht nur erweitert, sondern auch dichter bebaut werden soll, wird die
Ausgleichsfldche fiir das gesamte Gebiet neu ermittelt. Im Wohngebiet wird jetzt eine durchschnittliche
Grundfldchenzahl von 0,4 festgesetzt. Die Eingriffsschwere ist deshalb vom Typ A (hoher Versiegelungs-
bzw. Nutzungsgrad). Auf der Gemeinbedarfsflache wird eine Grundflachenzahl von 0,35 festgesetzt — die
Eingriffsschwere ist dort vom Typ B (niedriger bis mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad). Die Abbil-
dung zeigt die Eingriffs- und Ausgleichsfldchen der vorliegenden Bebauungsplandnderung. Externe Aus-
gleichsflachen sind nicht dargestellt.
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Bei der Festlegung der Kompensationsfaktoren nach der Matrix des Eingriffsleitfadens sind die 0.g. Vermei-
dungsmalnahmen zu beriicksichtigen. Es ergeben sich folgende Beeintrachtigungsintensitaten:

e Wohngebiet
Al
der Kompensationsfaktor liegt zwischen 0,3 und 0,6;
anzusetzen ist ein Wert von ca. 0,3
Eingriffsflache: 5.337 m?
Ausgleichsflache: 5.337 m2x 0,3 = ca. 1.601 m2

e Gemeinbedarfsflache
BI
der Kompensationsfaktor liegt zwischen 0,2 und 0,5;
anzusetzen ist ein Wert von 0,2
Eingriffsfliche: 16.932 m2
Ausgleichsflache: 16.932 x 0,2 = ca. 3.386 m2

Auswahl geeigneter Flichen fiir den Ausgleich und notwendige MafSnahmen

Die Ausgleichsflache fiir das Wohngebiet wird als TeilmaBnahmen A1 weiterhin westlich des Wohngebiets
entlang eines Feldwegs angelegt. Zugunsten eines méglichen zukiinftigen Strallenausbaus wird die Flache
etwas verschmdlert und ist 513 m2 groR. Erhaltenswerte Gehdlze sind auf der Fldche nicht vorhanden. Die
Flache ist im Eigentum des Marktes Wartenberg. Zur 6kologischen Aufwertung sind folgende MaRnahmen
geplant:

e Anlage von flachen, verndssten Mulden durch Abtrag/Abtransport des Oberbodens

e Pflanzung von Gehdlzgruppen mit Arten der potentiellen natiirlichen Vegetation
(Erlen-Eschen-Auwald)

e Ansaht von artenreichem Feuchtgriinland auf den verbleibenden Fldchen, extensive Pflege, keine
Diingung, 1x jahrliche Mahd nach dem 15.08. und Abtransport des Mahgutes

e EntbuschungsmaRBnahmen um die feuchten Mulden bei Bedarf im Einvernehmen mit der Unteren Na-
turschutzbehorde

Als TeilmaRRnahme A2 ist folgende MaRnahme auf einer 1.016 m2 groRen privaten Flache zwischen Wohnge-
biet und Gemeinbedarfsflache geplant: Neuanlage einer Obstwiese mit hochstammigen Obsthdaumen ver-
schiedener regionaltypischer Obstsorten in unregelmdRiger Anordnung mit einer artenreichen Magerwiese
als Unterwuchs; die TeilmalRnahme A2 ist dinglich zu sichern.

e  Pflanzdichte: ein Baum pro 90 m?; Mindestabstand der Baume: 9 m

e SchnittmaBnahmen zur Férderung der Jungbdume, d.h. einmaliger Pflanzschnitt und zwei Erziehungs-
schnitte; dabei ist der erste Erziehungsschnitt in dem auf das Pflanzjahr folgenden Jahr durchzufiih-
ren.

e Freihalten der Baumscheiben wahrend der ersten 5 Jahre von Bewuchs (flache Abdeckung mit organi-
schem Material, z.B. Holzhdcksel)

e Sicherung der Jungbdume gegen Wildverbiss (z.B. mit Drahthosen)

e Diingung der Baume zur Férderung des Jungbaumwachstums mit organischen Diingern im Baumschei-
benbereich mit Einarbeitung

e Kein Einsatz von Pflanzenschutzmitteln.

e FEinfriedungen der Flache sind nicht zuldssig;

e Holzpflocke zur Markierung der Grenze sind zuldssig.

Die vorgehend beschriebenen AusgleichsmalRnahmen A1 und A2 innerhalb des Baugebiets sind im Wesent-
lichen der Ausgleich fiir die mit dem Wohngebiet verbundenen Eingriffe und werden dem Wohngebiet fest
zugeordnet. Der Ausgleich fiir die Gemeinbedarfsflache wird auRerhalb des Baugebiets auf einer Fldche aus
dem Okokonto des Marktes Wartenberg erbracht (Teile des Flurstiicks 579). Die Fliche liegt zwischen Stro-
gen und Strogenflutkanal im Siiden von Wartenberg und wird als Ackerland intensiv genutzt. Im Osten
schlieRt sich der gewdsserbegleitende Ufersaum der Strogen mit iberwiegend Erlenbestand an. Nordlich
grenzt ein Acker an. Die Fldche liegt im oben genannten Schwerpunktgebiet ,Strogntal” des Arten- und Bi-
otopschutzprogramms des Landkreises Erding und teilweise im Uberschwemmungsgebiet der Strogen. Sie
ist insgesamt ca. 1,4 ha grof3.
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Im Okokonto-Gesamtkonzept des Marktes Wartenberg sind folgende MaRnahmen auf der Fliche vorgesehen:

e Aufgabe derintensiven landwirtschaftlichen Nutzung

Anlage flacher Geldndemulden durch Oberbodenabtrag und Abtransport

Weitere Eintiefung in Teilbereichen zur Anlage von Kleinstgewdssern

Anlage eines flach ausgebildeten, besonnten Kieswalles mit Entwicklungsziel Trocken-/Magerstandort
Ansaat der flachen Muldenbereiche zur Entwicklung einer extensiven Hochstaudenflur

Strukturreiche Bepflanzung mit Einzelbdumen und flachigen Gehélzinseln

Anlage einer Baumreihe entlang des Feldweges im Westen

e Entwicklung von extensiven Feuchtwiesenbereichen auf den iibrigen Flachen

Fiir die vorliegende Planung der Gemeinbedarfsfldche wird eine 3.458 m2 groRe Teilfldche als Ausgleichsfla-
che festgesetzt. Mit Riicksicht auf die Entwicklungsziele des ABSP-Schwerpunktgebiets und auf die land-
wirtschaftliche Nutzbarkeit der verbleibenden Flache wird die Teilflache am &stlichen Rand entlang der
Strogen angeordnet. Mit Ausnahme des Trocken-/Magerstandortes und der westlichen Baumreihe sind
samtliche 0.g. MaRnahmen auf der Teilflaiche moglich.

Es wurde gepriift, ob der Ausgleich teilweise oder ganz im Planungsgebiet erbracht werden kann. Dies
gelingt fast vollstandig fiir die durch das Wohngebiet verursachten AusgleichsmalRnahmen: hier kann die
Flache, die als Immissionsabstand zwischen Wohnbebauung und Gemeinbedarfsnutzung ohnehin einge-
plantist, durch die Anlage einer Streuobstwiese aufgewertet werden. Das gilt entsprechend fiir den Puffer
zwischen Gemeinbedarfsflache und Gewerbegebiet, auf der ein vorhandener Gehdlzstreifen verlangert wird.
Die AusgleichsmaRnahmen fiir die Gemeinbedarfsflache kdénnen nicht innerhalb des Baugebiets erbracht
werden. Hier soll die groRtmdgliche Flexibilitat fiir eine schnelle Reaktion auf zukiinftige Entwicklungen
und Erfordernisse erhalten bleiben.

Zur Verschonung landwirtschaftlicher Flachen vor Umnutzung wurden produktionsintegrierte MaRnahmen
auf landwirtschaftlichen Fldchen und AusgleichsmaRBnahmen auf Waldfldchen in Betracht gezogen. Eine
Umsetzung produktionsintegrierter MaBnahmen auf landwirtschaftlichen Fldchen ist nur dann maglich,
wenn die Dauerhaftigkeit der MaBnahmen und ihre naturschutzfachliche Wirkung sichergestellt sind>. Ne-
ben der naturschutzfachlichen Eignung der Malnahmen muss deshalb auch eine hohe Akzeptanz fiir die
Umsetzung bei den Landwirten bestehen. Auch muss die Umsetzung und Anpassung der MaRnahmen dau-
erhaft begleitet werden. Aufgrund der planbedingten Kompensationsverpflichtung miissen alternative Kon-
zepte vorliegen, falls produktionsintegrierte MaRnahmen aufgrund von Anderungen der agrarpolitischen
Rahmenbedingungen nicht mehr umsetzbar sein sollten. Der hohe personelle und organisatorische Auf-
wand (Vertragsabschluss, Kontrolle, Wirkungsmonitoring) behindern derzeit die Umsetzung von produkti-
onsintegrierten MaBnahmen.

Maglicherweise bieten sich zukiinftig im Gemeindegebiet Wartenberg KompensationsmaRnahmen auf Wald-
flachen an. Im bayerischen Leitfaden zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung sind u.a. folgende Auf-
wertungsmalRnahmen aufgefiihrt:

e Verzicht auf die Nutzung von Altbaumgruppen zur Anreicherung 6kologisch wertvoller Waldreifes-
tadien;

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

e Mallnahmen zur Verbesserung bestehender Nieder- und Mittelwalder zur Aufwertung des bedeut-
samen, Okologisch wertvollen Arteninventars;

Allerdings sollen die vorliegend auf der Ausgleichsfldche geplanten Mulden und Eintiefungen unter Beriick-
sichtigung des Grundwasserstandes und unter Beriicksichtigung der 0.g. 6kologischen Ziele so ausgefiihrt
werden, dass auf der Flache ein moglichst grofRer Retentionsraum fiir Hochwasser der Strogen entsteht.

Der bayerische Bauernverband hat zudem die Standortwahl wegen geringer Ertragsfahigkeit der Flache be-
griiRt. Deshalb wurde von einer Verlagerung der Ausgleichsmallnahmen in Waldfldchen abgesehen.

3 vgl. Machbarkeitsstudie zur Umsetzung von Produktionsintegrierten KompensationsmaBnahmen (PIK) am Beispiel der Stadt Hameln;
Stadt Hameln/Geries-Ingenieure, 2011
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5.5

5.6

5.7

Durch die Festsetzungen zur Pflanzung von Griin und die VermeidungsmalRnahmen wird mit diesem Bebau-
ungsplan ein dkologisch traghares Konzept fiir die Erweiterung eines Wohngebiets und die Neuausweisung
einer Gemeinbedarfsflache geschaffen. Die Kompensationsfliachen liegen im gleichen Naturraum wie die
Eingriffsflaiche und werden durch die festgesetzten MaRRnahmen Gkologisch aufgewertet. Die Ausgleichsfla-
chen entsprechen den in der Berechnung des Kompensationsbedarfs ermittelten GréfRenordnungen und
stellen zusammen mit den geplanten AufwertungsmaRnahmen einen angemessenen Ausgleich dar.

Alternative Planungsmoglichkeiten

Wahrend der Standort und die Ausdehnung der
Baugebiete durch den Flachennutzungsplan bereits
vorgegeben sind, wurden fiir den Bebauungsplan
unterschiedliche Maglichkeiten der ErschlieRung
untersucht. In einem ersten Entwurf war eine
SchleifenstralRe unter Einbeziehung des Flurstiicks
459 angedacht. Dieses Grundstiick steht jedoch
derzeit nicht zur Verfiigung. Deshalb wurde die L6-
sung zugunsten des vorliegenden Entwurfs verwor-
fen.

Methodik, Kenntnisliicken, MaRnahmen zur Uberwachung

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen wurden verbal argumentativ in drei Stufen bewertet: geringe,
mittlere und hohe Erheblichkeit. Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfes erfolgte auf Grundlage des Leitfa-
dens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” (Hrsg.: Baye-
risches Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen). Der exakte Grundwasserstand und
das Vorkommen von Altlasten sind nicht bekannt. MaRnahmen zur Uberwachung im Sinne der Umweltprii-
fung stellen keine bauaufsichtliche Kontrolle der Einhaltung oder Wirksamkeit einzelner Festsetzungen dar.
Zu (berpriifen ist stattdessen, ob Schutzgiiter unerwarteterweise erheblich von der Planung beeintrachtigt
wurden. Dazu wird folgende MaRnahme festgelegt: Der Markt Wartenberg fiihrt fiinf Jahre nach Inkrafttre-
ten des Bebauungsplans eine Ortsbesichtigung durch, um solche Auswirkungen auf die Schutzgiiter festzu-
stellen.

Zusammenfassung
Schutzgut Erheblichkeit der Auswirkungen
gering malig hoch
Mensch X
Tiere und Pflanzen X
Boden X
Wasser X
Klima und Luft
Landschafts- und Ortshild X
Kultur- und Sachgiiter nicht betroffen

Die Erweiterung des Wohngebiets Zustorfer Strake und die Ausweisung einer Gemeinbedarfsfldche beein-
trachtigen die Umwelt. Bei der Planung wurden diese Beeintrachtigungen beriicksichtigt und vermindert.
Mit den MalRnahmen zur Verringerung von Beeintrdchtigungen und den geplanten AusgleichsmalRnahmen
liegt ein tragbares Konzept fiir die Planung vor.
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6

Hinweise

Gewerbegebiet Aufham

Schadliche Umwelteinwirkungen durch Gewerbeldrm wurden durch den Abstand zwischen Wohngebiet
und Gewerbegebiet vermieden. Die Festsetzungen unter 7. (Immissionsschutz) sind zusatzliche, flan-
kierende MaBnahmen.

Fiir die noch nicht bebauten — und derzeit nicht bebaubaren - Flachen des Gewerbegebietes Aufham
sind im Larmschutzgutachten Emissionskontingente ermittelt worden. Die Kontingente sind bei einer
Aktivierung dieser Flachen (Schaffung einer zusétzlichen StraRenanbindung) im Bebauungsplan des
Gewerbegebiets verbindlich festzusetzen.

Vorhabenplanungen auf der Gemeinbedarfsfliche

Larmrelevante Anlagen wie Sportanlagen und Stellpldtze sollten moglichst weit entfernt von den
Wohngebduden angeordnet werden.

Fiir Sportanlagen gelten an den benachbarten Immissionsorten die Immissionsrichtwerte der Sportan-
lagenld@rmschutzverordnung (18. BImSchV).

Fiir die Gemeinbedarfsflache ist gemaR Immissionsschutzgutachten (Anlage 8.1) bei einer spéteren
Konkretisierung der Nutzung zu untersuchen, ob Beeintrdchtigungen durch den vorhandenen Lackier-
betrieb auftreten konnen (z.B. durch Ausbreitungsrechnung). Gegebenenfalls miissen sensible Nut-
zungen einen Abstand zur Lackiererei einhalten.

Fiir die Gemeinbedarfsnutzungen ist die konkrete Verkehrserzeugung bei der Vorhabenplanung zu er-
mitteln und zu bewaltigen.

Grundwasser

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

Abwehrender Brandschutz

Das Hydrantennetz ist in ausreichender Dimensionierung auszubauen.

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
Tragfdhigkeit muss dazu fiir Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sein. Hierzu wird auch auf
DIN 14090 ,Fldchen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken” verwiesen.

Es muss inshesondere gewdhrleistet sein, dass Gebdude ganz oder mit Teilen in einem Abstand von
hdchstens 50 m von den &ffentlichen Verkehrsfldchen erreichbar sind.

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

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

Landwirtschaft
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Immissionen aus der landwirtschaftlichen Nutzung der Nachbargrundstiicke sind zu dulden, soweit
die landwirtschaftliche Nutzung nach guter fachlicher Praxis erfolgt (Ldrm-, Geruchs- und Staubein-
wirkungen).

Es ist mit zeitweiser Lirmbeldstigung zu rechnen (Verkehrsldrm aus dem landwirtschaftlichen Fahrver-
kehr).

Wahrend der Erntezeit sind Larmbeeintrachtigungen wie z.B. aus Mais-Silage und Getreideernte auch
nach 22:00 Uhr zu dulden.



Bei der Bepflanzung der Ausgleichsflachen mit Bdumen ist zu landwirtschaftlichen Fliachen ein Min-
destabstand von 4 Metern einzuhalten. Landwirtschaftliche Flachen sollen méglichst wenig durch
Schatten beeintrachtigt werden.

Die Ausgleichsflachen sollen so gepflegt werden, dass von ihnen keine negativen Auswirkungen auf
die landwirtschaftliche Nutzung im Umgriff ausgeht (z.B. Unkrautsamenflug).

Denkmalschutz

Nach Auffassung des Landesamtes fiir Denkmalpflege ist der Fund von Bodendenkmdlern im Plange-
biet nicht ausgeschlossen. Auf die gesetzlichen Bestimmungen der Art. 6 und 7 DSchG wird hingewie-
sen.

Strom (Bayernwerk AG, Altdorf)

Entlang der Zustorfer StraRe und im Grundstiick 456/1 befinden sich 20-kV-Mittelspannungserdkabel
(siehe Eintrag im Bebauungsplan).

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

Die elektrische ErschlieRBung ist durch die Erweiterung des bestehenden 0,4-kV-
Niederspannungsnetzes der vorhandenen Trafostationen in Wartenberg sichergestellt und erfolgt
durch Erdkabel.

Zur Versorgung des Gebietes sind Niederspannungskabel und Verteilerschrianke erforderlich. Fiir die
Unterbringung dieser Leitungen und Anlagen in den 6ffentlichen Fléchen ist die Richtlinie fiir die
Planung der DIN 1998 zu beachten.

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

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

Wasserversorgung (Wasserzweckverband Berglerner Gruppe)

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

Soweit die Widmung von Stral3en im Bebauungsplangebiet als 6ffentliche Eigentiimerwege erfolgt, ist
eine zusdtzliche Absicherung des Wasserleitungsrechtes als Grunddienstbarkeit erforderlich.

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

Soweit erhohter Loschwasserbedarf besteht, hat der Markt Wartenberg in eigener Zustandigkeit dafiir
zu sorgen.

Abfallwirtschaft

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

Die zwei Wendeanlagen am nérdlichen und siidlichen Ende der ErschlieBungsstral3e sind nicht fiir
Miillfahrzeuge bemessen. Die T-formige Gabelung eignet sich grundsatzlich zum Wenden - die Miill-
tonnen sind dort bereit zu stellen.
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Die ErschlieRungsstraRe muss behinderungsfrei befahren werden kénnen (ohne Behinderung durch
parkende Fahrzeuge).

Die StraRen miissen eine lichte Durchfahrtshohe von 4,0 m gewdhrleisten. Fiir die Vorwartsfahrt ,uss
eine ausreichende Breite von 3,55 m gewdhrleistet sein.

Telefon (Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, Landshut)

Die Telekom priift derzeit die Voraussetzungen zur Errichtung eigener TK-Linien im Baugebiet. Je
nach Ausgang dieser Priifung wird die Telekom eine Ausbauentscheidung treffen. Vor diesem Hinter-
grund 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
Baumalinahmen mdglicherweise beriihrt werden. Bei der Planung und Ausfiihrung ist darauf zu ach-
ten, dass vorhandene Telekommunikationslinien nicht verandert werden miissen bzw. beschadigt wer-
den.

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Baugebietes durch die Telekom ist die Verlegung
neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und auRerhalb des Plangebiets einer Priifung vorbe-
halten. Aus wirtschaftlichen Griinden ist eine unterirdische Versorgung des Gebietes nur bei Ausnut-
zung aller Vorteile einer koordinierten ErschlieBung mdglich.

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

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

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

Eine Erweiterung der Telekommunikationsinfrastruktur auRerhalb des Plangebietes kann aus wirt-
schaftlichen Erwdgungen auch in oberirdischer Bauweise erfolgen.

In allen Strallen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone fiir
die Unterbringung der Telekommunikation vorzusehen.

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

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

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

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

Von dem Vorhaben sind bestehende Gasleitungen betroffen.
Leitungstrassen sind von Bebauungen und Baumbepflanzungen freizuhalten.

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



7  Zusammenfassende Erklarung zum Bebauungsplan

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Zustorfer StraRe weist der Markt Wartenberg eine 1,7 ha groRe
Gemeinbedarfsflache fiir Schulen und Kinderbetreuungseinrichtungen an der Zustorfer StralRe aus und er-
weitert das dortige Wohngebiet von 0,20 auf 0,42 ha. Insgesamt werden ca. 20 Wohnungen in Doppel- und
Reihenhausern zugelassen. Bei der Planung wurden die Umweltauswirkungen gepriift, Beeintrachtigungen
so weit wie maglich vermieden und dort wo eine Vermeidung nicht méglich ist, AusgleichsmaRnahmen vor-
gesehen.

8  Anlagen

8.1 Immissionsgutachten Gewerbegebiet Aufham

Immissionsschutztechnisches Gutachten
Larmimmissionsschutz, Luftreinhaltung und Erschiitterungen, 5. Juni 2014
Hoock Farny Ingenieure, Landshut

8.2 Larmschutzgutachten Strogenhalle
Schalltechnisches Gutachten, Juni 2007
Hoock Farny Ingenieure, Landshut

8.3 VDI 2719 ,,Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen”; August 1987

Die VDI 2719:1987-08 wird bei der Verwaltungsstelle gesondert zur Einsicht bereitgehalten, bei der auch
der Bebauungsplan eingesehen werden kann. Aus Griinden des Urheberrechts ist die Norm nicht in die vor-
liegende Begriindung eingebunden. Sie kann auch beim Beuth-Verlag bezogen werden

(Beuth Verlag GmbH, Am DIN-Platz, Burggrafenstral3e 6, 10787 Berlin).

Wartenberg, deN c.ceeie it et e it e e tt e s eeta e e et seennne s eeraneeanas
Manfred Ranft, 1. Biirgermeister
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