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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. Fiir das Wohngebiet Felsl hat der Markt im Jahr 1983 den Bebauungs-
plan aufgestellt (siehe Abbildung). Der Marktgemeinderat hat am 25. Mdrz 2015 die Durchfiihrung dieser
1. beschleunigten Anderung des Bebauungsplans beschlossen.
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Anlass und Zweck der Bebauungsplandnderung

Anlass fiir die Bebauungsplandnderung ist ein Bauwunsch fiir das Flurstiick 902/2. Bei den Vermessungsar-
beiten fiir das Bauvorhaben wurde festgestellt, dass die Hangneigung dort ebenso Aufenthaltsraume im Un-
tergeschoss zulieRRe, wie auf einigen anderen Parzellen im Baugebiet. Die Festsetzungen des Bebauungs-
plans erlauben das fiir diese Parzelle jedoch nicht. Der Markt Wartenberg nimmt den Antrag als Anlass, den
liber 30 Jahre alten und bis heute unverdnderten Bebauungsplan zu iiberpriifen und — soweit es seinen stad-
tebaulichen Vorstellungen entspricht — auch zu iiberarbeiten. Im Baugebiet wurden trotz seines langen Be-
stands erst drei Parzellen bebaut. Die Bebauungsplandnderung kann dazu beitragen, dass die Bebauung der
verbliebenen Parzellen erleichtert wird.

Verfahren

Die vorliegende Bebauungsplandnderung dient einer Malknahme der Innenentwicklung: auf der gleichen
Fliche sollen die Bebauungsmaglichkeiten geringfiigig erweitert werden. Die Bebauungsplandnderung wur-
de zundchst im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB begonnen. Da jedoch Zweifel bestehen, wie stark
die Grundziige des Bebauungsplans von den Anderungen beriihrt werden und ob die Voraussetzungen des
vereinfachten Verfahrens gegeben sind, wird der Bebauungsplan auf Anregung des Landratsamtes Erding,
FB 41 Bauen und Planungsrecht, Denkmalschutz, im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB gedndert.
Die Voraussetzungen fiir dieses Verfahren sind erfiillt:

e Die Bebauungsplandnderung setzt sowohl alleine fiir sich als auch im Zusammenhang mit dem bis-
herigen Plan eine zuldssige Grundflache gemal’ § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 m2 fest
(das Baugebiet selbst ist bereits kleiner als 20.000 m2).



4.1

e Durch die Bebauungsplananderung wird kein Vorhaben zugelassen, das einer Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitsprii-
fung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegt.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter, also der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der Natura 2000-
Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes. Das nachste Natura 2000-Gebiet ist das Flora-
Fauna-Habitatgebiet ,Strogn mit Hammerbach und Kéllinger Bachlein“, das 360 m vom Wohnge-
biet BirkenstraRe entfernt endet. Dazwischen liegt die Wohnbebauung in der Birken- und Eichen-
stralle. Als Hauptgefahrdungen werden fiir dieses FFH-Gebiet landwirtschaftliche Nutzung, Diin-
gung, Angelsport, Drainage, Riumung von Gewissern und die Anderung des hydrologischen
Regimes genannt. Das iiberndchste FFH-Gebiet ist eine aufgelassene Sandgrube bei Riding. Die
ndchsten Vogelschutzgebiete beginnen 6,5 km westlich (Vogelschutzgebiet Nordliches Erdinger
Moos) und 9,2 km nordlich (Vogelschutzgebiet Vogelfreistdtte Mittlere Isarstauseen). Bei diesen
Entfernungen ist nicht zu erwarten, dass die Planung die Schutzgebiete beeintrachtigt.

Der Markt Wartenberg fiihrt die Bebauungsplandanderung somit im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB durch. Von einer Umweltpriifung und der Erstellung eines Umweltberichts wird abgesehen. Der Fla-
chennutzungsplan des Marktes Wartenberg ist durch die Plandnderung nicht beriihrt und muss nicht ange-
passt werden.

Anderungen

Dieser Begriindung liegt ein Differenzplan bei, auf dem die Anderungen durch Hervorhebung kenntlich ge-
macht wurden.

Hanggeschosse, Vollgeschosse

Das Gelande im Baugebiet Felsl ist hiigelig. Die Gelandehdhe reicht ungefahr von 468 bis 479,5 m {iber Nor-
malhdhennull. Die Hanglage ermoglicht, Teile der Untergeschosse der Wohnhduser natiirlich zu belichten
und sie als Hanggeschosse mit Aufenthaltsrdumen auszubilden. Der urspriingliche Bebauungsplan lief3 das
nur fiir die drei Parzellen am nordlichen Gebietsrand zu. Auf den anderen Parzellen ist das Geldande aber ahn-
lich stark geneigt. Die Abbildung zeigt die Geldndeneigung und den Hohenunterschied, den die Grundstiicke
innerhalb der Baugrenzen aufweisen. Auf den meisten Parzellen betrdgt der Hohenunterschied fast ein gan-
zes Geschoss.
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Deshalb wird die Errichtung von Aufenthaltsraumen im Unter-

geschoss zukiinftig auf allen Parzellen im Baugebiet zugelas-

sen, unabhdngig davon, ob das Gebdude quer oder langs zum 3

Hang steht (siehe Beispiele, Abbildung rechts). 5 Qn A

. . . H i 22 %
Angesichts der groBen Héhenunterschiede soll das Unterge- Qg i ool N

schoss auch als Vollgeschoss zuldssig sein. Die Gebdude diirfen
somit bis zu drei Vollgeschosse haben: Untergeschoss, Erdge-
schoss und Dachgeschoss. Mit den Festsetzungen zur Dach-
form und zur Traufwandh&he wird einer zu starken Hohenent-
wicklung vorgebeugt.
g
g? g B
g U Hangneigung 15 %
Hohenunterschied 2,2 m

4.2 Traufwandhoéhe, Dachneigung, Hohenlage

Im Baugebiet darf die Schnittlinie von AuBenwand- und DachaulRenfldche bislang 3,50 m {iber dem natiirli-
chen Geldnde auf der Bergseite eines Gebdudes liegen (Traufwandhdhe). Die Dachneigung darf hochstens
34° betragen. Bei einem Bauvorhaben wurden eine Traufwandhdhe von 3,86 m und eine Dachneigung von
38° zugelassen. Hintergrund fiir die Anderung der Festsetzung ist der Wunsch, das Gebidude kompakt zu ge-
stalten, d.h. statt einer groRen Grundfldche mit niedrigem Dach eine kleinere Grundfliche mit hdherem
Dach zu realisieren. Die Bauweise ist wegen wirtschaftlicher und energetischer Vorteile heutzutage verbrei-
tet. Um diese Bauweise zu erleichtern, wird die zuldssige Traufwandhdhe allgemein auf 4,00 m und die zu-
ldssige Dachneigung auf 38° erhoht. Da das natiirliche Geldnde auf der Bergseite eines Gebdudes nicht vol-
lig eben ist, wird fiir jede Parzelle festgesetzt, auf welche Stelle die Traufwandhohe zu beziehen ist
(H6henbezugspunkt). Fiir die Hohenbezugspunkte wird zudem die aktuelle natiirliche Geldndehdhe angege-
ben, um zu vermeiden, dass sich Geldndeveranderungen auf die Traufwandhdhen auswirken. Zur Erleichte-
rung der Planung und der bauaufsichtlichen Uberwachung der Gebidudehthe liegt dieser Begriindung ein
Hohenplan des Baugebiets bei. Die Hhenlage des Erdgeschosses wird zugunsten der Bebauungsspielrdume
zukiinftig nicht mehr vorgegeben.

Die Erhéhung von Traufwand und Dachneigung kann zu Verschattungen der Nachbargebdude fiihren, die im
Hanggeldnde nicht ohne weiteres durch die gesetzlichen Abstandsfliachen ausreichend begrenzt werden.
Deshalb wurde untersucht, wie sich die vorliegende Anderung auf die Verschattung der Nachbargrundstiicke
auswirkt.

Die Abbildung zeigt die Verschattung Mitte Marz um 11:00 Uhr. Links ist die Bebauung nach den urspriingli-
chen Festsetzungen dargestellt, rechts die Bebauung nach den neuen Festsetzungen. In dieser Situation
ergibt sich eine starkere Verschattung des Wohnhauses auf Flurstiick 902/3 (siehe Pfeil). Die Untersuchung
ergab aber auch, dass sich die Zeitspanne, in der iiberhaupt kein Schatten der siidlich gelegenen Nach-
bargebdude auf dieses Wohnhaus fallt, nur um 9 % verkiirzt: bisher 4. April bis 8. September (5,1 Monate),
zukiinftig 10. April bis 2. September (4,7 Monate). Fiir das Wohnhaus auf Flurstiick 902/4 verkiirzt sich der
Zeitraum der volligen Schattenfreiheit von 7,3 auf 6,9 Monate, bezogen auf die Verschattung durch siidlich
gelegene Nachbargebdude.
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Die Situation am 21. Dezember, dem kiirzesten Tag des Jahres, stellt sich folgendermal3en dar:

Verschattung durch neue Wohnhauser | bestehendes Wohnhaus auf bestehendes Wohnhaus auf
auf den Flurstiicken 902/1 und 902/2 | Flurstiick 904/4 Flurstiick 904/3

Dachfldche frei von Schatten

- bisherige Planung ab 10:45 Uhr ab 13:15 Uhr

- zukiinftige Planung ab 11:02 Uhr ab 13:18 Uhr

gesamtes Haus frei von Schatten

- bisherige Planung ab 11:13 Uhr ab 13:45 Uhr

- zukiinftige Planung ab 11:20 Uhr ab 13:51 Uhr

4.3

Fiir die Gebdude auf den Flurstiicken 902/5, 902/6 und 902/7 muss die Verschattung nicht untersucht wer-
den, weil sie anndhernd auf der gleichen Hohe liegen. Hier wird eine {ibermdRige Verschattung durch die
gesetzlich vorgeschriebenen Abstandsfldchen ausreichend begrenzt.

Grundflache und Geschossflache

Die Zulassung von Hanggeschossen als Vollgeschosse wird mit einer Erhhung der Geschossflachenzahl von
0,3 auf 0,4 flankiert. Andernfalls wiirde die Geschossflachenzahl in einigen Fallen der Errichtung eines
Hanggeschosses entgegenstehen. In der Regel werden die Garagen als abstandsflachenprivilegierte Grenz-
garagen errichtet und als solche nicht bei der Geschossflachenermittlung beriicksichtigt (§ 20 Abs. 4 BauN-
V0). Zukiinftig sollen auch Stellpldtze und Garagen, die in abstandspflichtigen Gebduden errichtet werden
oder selbst abstandsflachenpflichtig sind, bei der Geschossflachenermittlung unberiicksichtigt bleiben.

Die Grundflachenzahl bleibt unverandert mit 0,25 festgesetzt. Anders als zur Zeit der Bebauungsplanaufstel-
lung werden Nebenanlagen, Garagen, Zufahrten etc. bei der Ermittlung der Grundflache mitgerechnet. Die
neu festgesetzte Uberschreitungsregel (50 %) entspricht zunichst der ohnehin geltenden Vorschrift des

§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO0. Angesichts der niedrigen Grundflachenzahl wird jedoch zusatzlich eine weitere
Uberschreitung um 20 % durch wasserdurchlissig befestigte Zufahrten, Stellplitze und Wege zugelassen.
Voraussetzung ist ein Offnungsanteil der Beldge von iiber 30 %. Dieser Wert wird z.B. von Rasengitterstei-
nen erreicht, die Offnungsanteile von bis zu 50 % aufweisen. Auch Kies- oder Schotterflichen sowie Schot-
terrasen erfiillen diese Voraussetzung. Pflaster mit normalen oder aufgeweiteten Fugen erreichen dagegen
regelmiRig keine groReren Offnungsanteile als 20 %.

4.4 Erhaltung von Baumen

Neben der Einmiindung der Stichstral3e, auf dem Flur-
stlick 902/7, stehen groRe Eichen. Im Bebauungs-
plan sind diese Bdume als Bestand festgesetzt. Eine
weitere festgesetzte Eiche am siidwestlichen Grund-
stlickseck wurde mittlerweile gefdllt. Um den Bestand
der verbliebenen, orts- und landschaftsbildprdgenden
Baume, die inzwischen weiter gewachsen sind, zu
gewihrleisten, werden folgende Anderungen im Be-
bauungsplan vorgenommen:

o Die Baugrenzen werden aus dem Kronenbereich
der Eichen verschoben.

o Als Ausgleich werden die Absténde zur nérdli-
chen und westlichen Grundstiicksgrenze verrin-
gert und die Firstrichtung freigestellt.

e Fiir Baumallnahmen, die den Baumbestand ge-
fahrden konnten, wird die Anwendung der DIN
18920 vorgeschrieben (siehe Anlage 6.1 zu dieser
Begriindung).

e Fiir Abgdnge wird eine Nachpflanzung in ausrei-
chender GrolRe festgesetzt.

Die Festsetzung der geféllten Eiche am siidwestlichen
Grundstiickseck wird herausgenommen.




4.5 Anpassung an die amtliche Vermessung

Die amtliche Vermessung der Flurstiicke weicht gering-
fiigig vom Bebauungsplan ab. Die Stral3e wurde abwei-
chend zum Bebauungsplan leicht nach Siiden ver-
schwenkt, um die Eichen neben der Stichstrallenein-
miindung zu erhalten. Der Bebauungsplan wird an die
amtliche Vermessung angepasst (siehe Abbildung).

urspriinglich geplanter
Stralenverlauf
\

tatsachlicher StraRenverlauf

4.6 Sonstige Anderungen

Zuldssigkeit von Nebenanlagen (Festsetzung 2b)
Die Festsetzung, nach der untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO zuldssig sind, entfallt, weil sich das bereits aus der Baunutzungsverordnung ergibt.

Beschrankung der Wohnungszahl (Festsetzung 3c)

Entsprechend der Ermdchtigungsgrundlage (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) bezieht sich die Wohnungsbe-
schrankung zukiinftig auf Wohnhduser statt auf Grundstiicke. Statt einer Wohnung und einer Einlieger-
wohnung sollen zukiinftig zwei Wohnungen je Wohnhaus zuldssig sein.

Baugrenzen (Festsetzung 4b)

Das hisherige Verbot, bauliche Anlagen aulRerhalb der Baugrenzen zu errichten, entfdllt, um die Grund-
stlicke zweckentsprechend nutzen zu kdnnen. Bauliche Anlagen kdnnen zukiinftig nach den Bestim-
mungen des § 23 BauNVO, Absdtze 3 und 5 zugelassen werden. Fiir Terrassen und Balkone wird eine
Uberschreitung der Baugrenze um bis zu 2,5 m allgemein zugelassen. Auf dem Flurstiick 902/2 wird die
liberbaubare Grundstiicksflache um 90° gedreht, um das beantragte Wohnhaus zu erméglichen - die
Grole der liberbaubaren Grundstiicksfldche bleibt unverdndert. Auf der Parzelle 902/7 werden die Bau-
grenzen aus Baumschutzgriinden gedndert (s.o0., Baumschutz).

Dachform Satteldach (Festsetzung 5c)
Die Festsetzung wird umformuliert, um das Missverstandnis zu vermeiden, andere Dachformen seien zu-
ldssig, wenn von der vorgeschriebenen Firstrichtung abgewichen wird.

Hauptfirstrichtung (Festsetzung 5c)
Auf dem Flurstiick 902/7 ist die Firstrichtung zukiinftig freigestellt, um das Gebadude leichter abseits der
Baumkronen situieren zu kénnen (s.o., Baumschutz).

Dachdeckung (Festsetzung 5e)
Die Farbe der Dachziegel soll zukiinftig nicht mehr vorgeschrieben sein.

Einfriedungen (Festsetzung 5g)

Bezugspunkt fiir die Hohe von Einfriedungen ist zukiinftig die Geldndeoberfldche; der bisherige Bezug
auf die angrenzende Strale ist nicht geeignet, weil die Baugrundstiicke teils viel hoher liegen als die
StraRe. Eine Vorschrift zur Verdeckung von Zaunkonstruktionen entféllt zugunsten der Regelungs-
schlankheit.

Geldndeverdnderungen (Festsetzung 5h)
Die Beschrankung von Geldndeaufschiittungen und Abgrabungen wird gegeniiber der bisherigen Fas-
sung konkretisiert.



o Verkehrsflidchen (Festsetzungen 6)
Die bisherige Unterscheidung in , 1. StraRe” und ,2. StraRe” ist nicht notwendig und entfallt.

e Garagen (Festsetzung 7)
Die bisherige Unterscheidung von Garagen und Doppelgaragen entféllt. Als Doppelgaragen wurden im
Bebauungsplan zusammengebaute Garagen zweier Parzellen verstanden (entsprechend einem Doppel-
haus). Auch die Vorschrift, solche zusammengebauten Garagen profilgleich zu errichten, entféllt, weil
das im Hanggelande oft kaum umgesetzt werden kann. Garagen sollen zukiinftig auch innerhalb der
Baugrenzen fiir die Hauptanlagen zuldssig sein.

o Zufahrten (Festsetzung 7)
Die Flachen fiir Garagen werden bis zur StraRe verldngert und inhaltlich auf Zufahrten ausgedehnt.
Dadurch kénnen auch Garagenzufahrten ohne Zulassungsentscheidung nach § 23 Abs. 5 BauNVO (im
Freistellungsverfahren) errichtet werden.

e (aragenstauraum (Festsetzung 7)
Die Vorschrift, Staurdume vor Garagen anzulegen, wird umformuliert. Zukiinftig sind Staurdume nur
noch vor geschlossenen Garagen vorgeschrieben, nicht vor Carports. Zukiinftig ist eine seitliche Einfrie-
dung der Staurdume zuldssig — nur zur StraRe hin darf der Stauraum nicht eingefriedet werden.

e Begriinung der Grundstiicke (Festsetzung 8)
Bisher musste ein Baum je 200 m2 Grundstiicksflache angepflanzt werden. Die Parzellen sind ca. 1.000
m2 groR. Bei einer Uberbauung von ca. 30 % ergibe die Festsetzung nur ca. 140 m? Platz pro anzupflan-
zendem Baum. Da bereits ein mittelgroRer Baum diese Flache mit seiner Krone {iberdeckt und auch noch
freie Gartenbereiche erlaubt sein sollen, wird die Vorschrift zukiinftig nur auf die unbebaute Grund-
stlicksflache bezogen. Zudem wird klargestellt, dass die zeichnerisch festgesetzten Badume angerechnet
werden.

e Zu pflanzende Baume (Festsetzung 8)
In der Planzeichnung war am nordlichen und dstlichen Gebietsrand eine Eingriinung mit verhaltnisma-
Rig dicht gepflanzten Baumen vorgesehen. Der Abstand betrug ca. 6,50 m. Hier wird zugunsten der Be-
lichtung der Grundstiicke und zugunsten der Akzeptanz der Vorschrift etwas aufgelockert, indem etwa
jeder zweite festgesetzte Baum entfillt.

Planungsalternativen

In einem ersten Anderungsentwurf war eine Traufwanderhéhung von 3,50 auf 4,50 m geplant (Planfassung
vom 20. April 2015). Einige Anlieger haben Bedenken gegen die groRen Hohenunterschiede zwischen den
bestehenden Wohnhdusern und den neuen Wohnhdusern vorgebracht, die sich auf das Gesamtbild der Sied-
lung und die gegenseitige Verschattung auswirken kénnen. Die Gemeinde hat die geplante Traufwanderho-
hung anschlielend von einem Meter auf einen halben Meter verringert. Gleichzeitig wurde der zundchst en-
ger gefasste Festsetzungsentwurf zu Gelindeverdnderungen etwas gelockert (erster Anderungsentwurf:
Abgrabungen und Aufschiittungen hochstens +/- 50 cm auf dem gesamten Baugrundstiick).

Hinweise

Wasserversorgung (Wasserzweckverband Berglerner Gruppe)

o Jedes Wohnhaus ist mit einem eigenen Wasserhausanschluss zu versehen. Bei nachtrdglichen
Grundstiicksteilungen ist jeweils ein zusatzlicher Hausanschluss erforderlich.

o Die Leitungstrasse darf nicht bepflanzt werden.
Stromversorgung (Bayernwerk AG)

e Im Planungsbereich sind 0,4-kV-Niederspannungserdkabel verlegt. Vor Beginn aller Erdarbeiten ist
eine Planauskunft im Zeichenbiiro der Bayernwerk einzuholen (Tel. 0871 96639 338).

Abfallwirtschaft

e Die Miilltonnen miissen zur Leerung am siidwestlichen Eck des Flurstiicks 902/7 bereitgestellt
werden.



8.1

8.2

Immissionsschutz

e Aufgrund des unebenen Gelandes konnen bei Holzfeuerungsanlagen relativ hohe Kamine erforder-
lich sein: Nach § 19 der 1. BImSchV gilt als Abgasableitungsbedingung u.a., dass die Oberkante von
Liiftungs6ffnungen wie Fenster oder Tiiren im Umkreis von 15 m um mindestens 1 m iiberragt wird.

Abwehrender Brandschutz

o Es muss gewdhrleistet sein, dass Gebdude ganz oder mit Teilen in einem Abstand von hochstens
50 m von den 6ffentlichen Verkehrsflachen erreichbar sind. Das ist im vorliegenden Baugebiet nur
dann gegeben, wenn die StichstraRe und deren Wendehammer auch fiir die Feuerwehrfahrzeuge
benutzbar sind. Ggf, sind Verkehrsbeschrankungen (Halteverbote mit entsprechendem Zusatzzei-
chen) zu verfiigen.

Zusammenfassung

Mit der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Felsl wird die Errichtung von Hanggeschossen, die
bisher auf die nordlichen Parzellen beschrankt war, fiir alle Parzellen zugelassen. Das zuldssige Nutzungs-
maR wird geringfiigig erhdht, insbesondere fiir die Dachgeschosse. Die Festsetzungen werden stellenweise
gelockert oder konkretisiert, wie z.B. fiir Gelandeverdanderungen oder die Erhaltung von Baumen.

Anlagen

Hohenplan

Hohenplan des Baugebiets
Hohenlinien auf Grundlage des digitalen Gelandemodells der Bayer. Vermessungsverwaltung, 2012
Architekturbiiro Pezold, Wartenberg

DIN 18920:2002

»Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen”

Die DIN 18920:2002 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, BurggrafenstralRe 6, 10787 Berlin).

Wartenberg, den .....cccoeveviiiiinnnnne.

Manfred Ranft, 1. Biirgermeister
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