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1 Planungsrechtliche Voraussetzungen

1.1 Rechtskraftiger Bebauungsplan

Der Markt Wartenberg besitzt einen vom Landratsamt Erding mit Bescheid vom 30. August 2012 (Az. 41-2)
genehmigten Flachennutzungsplan. Fiir das Wohngebiet Siid III hat der Markt im Jahr 1986 den Bebauungs-
plan aufgestellt. Dieser Bebauungsplan wurde vom Landratsamt Erding mit Schreiben vom 27. Mdrz 1986 mit
Einschrinkung genehmigt. Der Bebauungsplan erfuhr seitdem sechs Anderungen, die in den Jahren 1987,
1991, 1993, 1996, 2005 und 2021 durch Bekanntmachung der Satzungsbeschliisse rechtskraftig wurden
(siehe Abbildung, Ausschnitt aus der rechtskrdftigen Planfassung aus dem Jahr 2005). Die Gemeinde hat am
19. Dezember 2022 die Durchfiihrung dieser 7. beschleunigten Anderung des Bebauungsplans beschlossen.
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1.2 Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung

Die Planung ist an die verbindlichen Ziele der Raumordnungspldne anzupassen, des Landesentwicklungspro-
gramms Bayern (LEP), des Regionalplans Miinchen (RP) und des Waldfunktionsplans der Region Miinchen,
Waldfunktionskarte Landkreis Erding. Die Planung einer Nachverdichtung des Wohngebiets entspricht ins-
besondere den folgenden Zielen und Grundsdtzen der Raumordnung:

e LEP 3.1(G) ,Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.
Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der ortsspezifi-



schen Gegebenheiten angewendet werden.” Die vorliegend geplante geringfiigige Nachverdichtung
entspricht diesen Nachhaltigkeitsgrundsatzen.

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

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

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

e RP4.1.1(G) ,Insbesondere im Stadt- und Umlandbereich Miinchen soll auf der Grundlage der beste-
henden Siedlungsstruktur eine Verdichtung und Abrundung der Siedlungsgebiete erfolgen.” Die vor-
liegende Planung soll eine Nachverdichtung innerhalb der bestehenden Struktur ermdglichen.

e RP5.1.1(G) ,Auf die Ausweisung und Bereitstellung von ausreichendem Wohnbauland und eine be-
darfsgerechte jahrliche Bereitstellung von Wohnraum soll hingewirkt werden.” Durch die Nachverdich-
tung werden mindestens drei zusdtzliche Wohnungen méglich.

Das zusatzliche Wohnhaus entsteht innerhalb der vorhandenen Siedlung und erfordert keine zusatzlichen
ErschlieBungsmaRRnahmen.

1.3 Verfahren

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

e Der Bebauungsplan dient einer MaBnahme der Innenentwicklung, der geordneten Nachverdich-
tung eines Wohngebiets.

e Der Bebauungsplan setzt eine zuldssige Grundflache gemdR § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als
20.000 m? fest. Im Ubrigen werden keine anderen Bebauungspline in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt, deren zuldssige Grundfldche mitzurechnen
wadre.

e 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. Geplant ist ein Wohngebiet; gemaR Nr. 18.7 und 18.8 der
Anlage 1 zum UVP-Gesetz sind Bebauungsplane fiir Wohngebiete erst ab einer Grundflache von
100.000 m2 uvp-relevant. Fiir die Notwendigkeit von Umweltvertraglichkeitspriifungen nach
BayWaldG, BayWG oder sonstigen Landesgesetzen gibt es keine Anhaltspunkte.

e Esbestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB ge-
nannten Schutzgiiter, also der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der Natura 2000-Gebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes. Das ndchste Natura-2000-Gebiet liegt 250 m entfernt in
siidwestlicher Richtung, das FFH-Gebiet ,Strogn mit Hammerbach und Kéllinger Bachlein”. Dazwi-
schen befinden sich iiberwiegend bebaute Flachen. Als Hauptgefahrdungen werden fiir das FFH-
Gebiet landwirtschaftliche Nutzung, Diingung, Angelsport, Drainage, Raumung von Gewdassern und
die Anderung des hydrologischen Regimes genannt. Beeintrichtigungen des FFH-Gebiets sind
durch die geplante Bebauung wegen des Abstands nicht zu erwarten. Andere Natura-2000-Gebiete
sind noch weiter vom Planungsgebiet entfernt und ebenso wenig betroffen.

e Esbestehen 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 dndert den Bebauungsplan somit im beschleunigten Verfahren. Von einer friihzeitigen
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung, einer Umweltpriifung und der Erstellung eines Umweltberichts
wird abgesehen.



2 Anlass und Zweck der Bebauungsplandnderung

Im vorderen Bereich des Grundstiicks BirkenstraRe 20 wiirden die Eigentiimer gern ein zweites Wohnhaus er-
richten. Das Grundstiick ist 1.335 m2 grof$ und bisher mit einem Wohnhaus bebaut. Die Nutzung von Baufla-
chenreserven und Bauliicken innerhalb der vorhandenen Siedlungen entspricht grundsatzlichen den stadte-
baulichen Zielen des Marktes Wartenberg zur flichensparenden Bereitstellung von Wohnbaugrundstiicken.

Mit der Bebauungsplanadnderung soll die Nachverdichtung in einem geordneten Rahmen ermdéglicht werden.

3 Ausgangssituation und Konzept

Der Bebauungsplan Siid III wurde im Jahr 1985 aufgestellt. Ein groRer Teil der Grundstiicke war damals
schon bebaut. Die Abbildung zeigt die iiberbaubaren Grundstiicksflachen auf den Baugrundstiicken, die im
Bebauungsplan mit Baugrenzen festgesetzt sind. In diesem Bebauungsplan sind keine grof3en, grundstiicks-
tibergreifende Baurdume festgesetzt, sondern fiir jedes Wohnhaus eine eigene iiberbaubare Grundstiicksfla-
che. In der 4. Bebauungsplananderung im Jahr 1996 wurden Baurdume fiir fiinf zusatzliche Gebdude einge-
fiigt: Parzellen 5, 39, 32, 34 und 36. In der 5. Bebauungsplandnderung im Jahr 2005 folgten vier weitere
Baurdume: Parzellen 7, 18, 20 und 22 in der 6. Anderung im Jahr 2021 wiederum drei zusitzliche Baurdume:
Parzellen 2, 3 und 8b.

| —T7} |

R
'

hAN I

J Lagéplan .Nac.hverdic‘htuhgeﬁ 1 996, 2005 und 2021



Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen fiir die zusdtzlichen Wohnhduser wurden im stralRennahen, vorderen
Grundstiicksbereich angeordnet. Die bestehenden Wohnhduser auf den betroffenen Parzellen - ausgenom-
men auf Parzelle 39 - stehen so weit von der StralRe entfernt, dass die Flachen noch frei waren. In der
vorliegenden Bebauungsplananderung soll dieses Nachverdichtungskonzept an der beantragten Stelle fort-
gesetzt werden: auf dem Grundstiick BirkenstraRe 20. Der zusétzlich geplante Bauraum ist auf dem Lageplan

unten dargestellt.

AN

Lageplan geplante Nachverdichtung

Das Grundstiick bietet zwar weniger Platz fiir ein zweites Wohnhaus als die langen Baugrundstiicke auf der
gegeniiberliegenden StraRenseite. Bei {iber 1.300 m2 Grundstiicksfldche ist ein zweites, kleines Wohnhaus
aber dennoch méglich. Der geplante Bauraum wiirde ein Gebdude mit ca. 13 x 8 m ermdglichen, das parallel
zum bestehenden Wohnhaus angeordnet wird, oder ein ca. 11,4 x 8,3 grofRes Wohnhaus parallel zur StraRe
(siehe Abbildungen unten und ndchste Seite).



Wohnhaus parallel zur StrafSe



4 Anderungen

Bei den nachfolgend aufgefiihrten Festsetzungen sind die Nummern gemaR Bebauungsplanlegende angege-
ben.

e Baugrenzen (Nr. 4.1); auf der Parzelle 44 wird eine liberbaubare Grundstiicksfldche fiir das neue
Wohnhaus nach dem oben beschriebenen Konzept festgesetzt. Die Baugrenzen fiir das bestehende
Wohnhaus werden entsprechend dem Gebadudebestand etwas verkleinert, damit ein ausreichender
Abstand zwischen den Wohnhdusern entsteht.

e Der neue Bauraum wird mit der Parzellennummer 44b versehen.

e  Firstrichtung (Nr. 5.4); flir das neu zugelassenen Gebadude wird im Plan die Firstrichtung festge-
setzt.

e Flachen fiir Garagen (Nr. 7.1); Auf dem Grundstiick wird an der siidlichen Grundstiicksgrenze eine
Flache fiir eine zusatzliche Doppelgarage festgesetzt.

5 Hinweise

Artenschutz (Untere Naturschutzbehdrde)

Fiir die neu ausgewiesenen Baufenster miissen einige Gehdlze aus dem Hausgartenbereich entfernt werden.
Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande zu vermeiden, sind im Sinne des § 39 Abs. 5 BNatSchG die
Geholzentfernungen unter Beachtung der Vorgabe zum allgemeinen Artenschutz im Zeitraum von Oktober
bis Februar durchzufiihren.

Riickhaltung von Niederschlagswasser (Hinweis Wasserwirtschaft);

Im Planungsgebiet wird das Regenwasser in den Mischwasserkanal eingeleitet — eine Versickerung ist nicht
vorgesehen. In der Vergangenheit traten beim Mischwasserkanal bei Starkregen Uberlastungen auf, wie den
Stellungnahmen von Anwohnern der Birkenstral’e zum Bebauungsplan fiir das Wohngebiet am Waldchen zu
entnehmen ist (Wohngebiet BirkenstralRe).

Nach § 15 Abs. 4 der Entwdsserungssatzung kann der Markt Wartenberg die Einleitung von Abwasser beson-
derer Art und Menge ausschlieBen oder von besonderen Voraussetzungen abhangig machen, wie z.B. Re-
genwasserriickhaltung und Drosselung der Einleitung. Im Hinblick auf die Zunahme von Starkregenereignis-
sen sollte bei der Nachverdichtung von Baugebieten die zusatzliche Belastung der Kanalisation beschrankt
werden. Bei groReren Baugebieten werden zentrale Riickhaltebecken angelegt, z.B. in den Wohngebieten
BirkenstraRe oder Am Briindlhof. Fiir das vorliegende Planungsgebiet wird eine dezentrale L6sung vorge-
schlagen, bei der fiir jedes neue Bauvorhaben ein eigener Riickhalteschacht auf dem Baugrundstiick errich-
tet wird. Im Bebauungsplan ldsst sich diese MaRnahme nicht festsetzen. Als Rechtsgrundlage fiir die Forde-
rung einer Riickhaltung bietet sich § 15 Abs. 4 der Entwdsserungssatzung des Marktes Wartenberg an:

$ 15 Verbot des Einleitens, Einleitungsbedingungen

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

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

Mit der 7. Anderung des Bebauungsplanes Siid ITI wird die Errichtung von einem zusitzlichen Wohnhaus
ermoglicht.

Wartenberg, deN .oueeee i ettt e ete et e erre e et e ean e araeaaesaaaearnaees
Christian Probst, Erster Biirgermeister
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