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Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Markt Wartenberg besitzt einen vom Landratsamt Erding mit Bescheid vom 30. August 2012 (Az. 41-2)
genehmigten Fldchennutzungsplan, der seitdem mehrmals gedndert wurde (siehe Abbildung, Ausschnitt aus
dem Flachennutzungsplan). Das Baugebiet Am Briindlhof war bereits im vorherigen Flachennutzungsplan
aus dem Jahr 1987 ausgewiesen. Der Markt Wartenberg hat im Jahr 2000 den Bebauungsplan dafiir aufge-
stellt. Er wurde am 17. August 2000 als Satzung beschlossen (Bekanntmachung am 1. September 2000) und
wurde seitdem 17-mal gedndert, zuletzt im Jahr 2025. Am 7. April 2025 hat die Gemeinde beschlossen, die
vorliegende 18. Bebauungsplanidnderung durchzufiihren.

Abbildung: Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan

Anlass und Zweck der Bebauungsplananderung

Mit der 16. Anderung des Bebauungsplanes im Jahr 2022 hat die Gemeinde das bestehende Wohngebiet an
der StraRe Spatzenberg um drei Grundstiicke erweitert. Die Erweiterung war die Folge einer vorangegange-
nen Umstrukturierung der nérdlich des Planungsgebiets gelegenen Flache. Dort befand sich friiher eine
Gaststdtte mit Biergarten, die vor einigen Jahren endgiiltig aufgegeben und durch Wohnbebauung ersetzt
wurde. Damit wurden Flachen fiir die kleine Erweiterung frei, die bisher aus Immissionsschutzgriinden nicht
bebaut werden konnten.

Durch das neue Wohngebiet wurde eine dkologische Ausgleichsflache des urspriinglichen Wohngebiets aus
dem Jahr 2000 {iberplant. Als Ersatz wurde im Bebauungsplan eine neue Ausgleichsflache an anderer Stelle
im Gemeindegebiet festgesetzt. Es handelt sich um das Flurstiick 1861, Gemarkung Auerbach, eine Flache
am Mittleren Isarkanal in der Ndhe zum Gebiet der Gemeinde Langenpreising. Sie schlieRt an die Béschung
einer Briickenauffahrt an. Die Flache ist im Eigentum des Marktes Wartenberg und wird derzeit landwirt-
schaftlich als Acker genutzt.

Mit der vorliegenden Bebauungsplandnderung soll die Ersatzausgleichsfldche an anderer Stelle festgesetzt
werden, um die landwirtschaftliche Nutzung des Flurstiicks 1861 weiterhin zu ermdglichen. Im Zuge einer
Uberarbeitung des Okokonto-Gesamtkonzeptes konzentriert die Gemeinde derzeit erforderliche Ausgleichs-
maRnahmen auf eine Flache siidlich der Pesenlerner StraRRe. Dort ist ein multifunktionaler Ausgleich mdg-
lich: 6kologischer Ausgleich und Ausgleich fiir den Retentionsraumverlust bei der Umsetzung des Hochwas-
serschutzkonzeptes fiir Pesenlern. Die AusgleichsmaRnahmen sind noch nicht umgesetzt.



3 Verfahren

Der Bebauungsplan soll im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB gedndert werden. Die Voraussetzungen
fiir die Anwendung des Verfahrens sind erfiillt:

e Die Grundziige des Bebauungsplans werden durch die Anderung nicht beriihrt. Der Wechsel der
Ausgleichsflache greift nicht in das Grundkonzept des Bebauungsplanes ein.

e Durch die Anderung wird kein Vorhaben zugelassen, das einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertrdglichkeitspriifung nach dem Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) oder
nach Landesrecht unterliegt.

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

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 vereinfachten Verfahren. Von einer friihzeitigen
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung, einer Umweltpriifung und der Erstellung eines Umweltberichts
wird abgesehen. Die Begriindung des urspriinglichen Bebauungsplans bleibt weiterhin giiltig und wird durch
die vorliegende Begriindung lediglich erganzt.

4  Ausgleichskonzept

Die Ersatzausgleichsfliche fiir die Uberplanung einer Ausgleichsfliche im Wohngebiet Am Briindlhof betrigt
unverindert 1.491 m2. Die Ermittlung dieses Bedarfs ist in der Bebauungsplanbegriindung zur 16. Anderung
aus dem Jahr 2022 dargelegt. Die sonstigen Ausgleichsflachen im Bereich des Wohngebietes werden nicht
gedndert. Gedndert wird die externe Ausgleichsflache.

Die externe AusgleichsmaRnahme soll nach dem neuen Konzept auf einer Teilflache des Flurstiicks 529,
Gemarkung Wartenberg erbracht werden (Gesamtflache 1.491 m2, wie bisher). Die Grundstiicke siidlich der
Pesenlerner StraRe sind im Eigentum des Marktes Wartenberg und Teil des Okokonto-Gesamtkonzeptes der
Gemeinde. Die vorgesehenen AusgleichsmalRnahmen wurden im Planfeststellungsverfahren fiir das Integrale
Hochwasserschutz- und Riickhaltekonzept des Marktes Wartenberg entwickelt. Auf der Fldche und angren-
zenden Grundstiicken wird Hochwasserriickhalteraum durch Abgrabung hergestellt. Fiir die hier zu beanspru-
chenden Grundstiicksbereiche ist folgende AusgleichsmaRnahme vorgesehen®:

Entwicklung von artenreichem Extensivgriinland in Bereichen der Vorlandabgrabung (6 A)

Entwicklung von artenreichem Extensivgriinland (Biotop- und Nutzungstyp G212 nach BayKompV) im
Bereich der Vorlandabgrabungen zum freiwilligen Retentionsausgleichs und in den Resten der betroffe-
nen Flurstiicke (ca. 24.000 m2). Hier besteht ein gutes Entwicklungspotenzial.

Ziel: Neueinsaat mit Regiosaatgut trocken, mager (rd. 24.000 m?)

MafSnahme: Ansaat Regel-Saatgut-Mischung ,,Regiosaatgut” (RSM Regio) fiir trocken, magere Stand-
orte gemdf3 den FLL-Empfehlungen fiir Begriinungen mit gebietseigenem Saatgut als Trockenansaat

Pflege: Mahd zweimal jdhrlich mit Midhgutabfuhr, erster Mahdzeitpunkt nach Absprache mit der unteren
Naturschutzbehdrde, zweite Mahd im August.

Die Ausgleichsmafinahmen auf den Flichen der Vorlandabgrabungen stellen eine deutliche Aufwertung
fiir die Vegetation und die Tierwelt sowie als Lebensraum und Biotopvernetzungsachse dar. Gegeniiber
der Ausgangssituation mit grofStenteils Intensivgriinland und Acker werden durch die Aufwertung zu
mdf3ig extensiv genutztem, artenreichen Griinland (G212) auf ca. 24.000 m? iiberschligig 124.860
Wertpunkte neu geschaffen.

! MaRnahmenbeschreibung und Abbildung aus: Antrag auf Planfeststellung zum Integralen Hochwasserschutz- und
Riickhaltekonzept des Marktes Wartenberg; Dr. Blasy — Dr. @verland Beratende Ingenieure GmbH & Co. KG, Eching; 2019;
ergdnzt bzw. gedndert durch naturschutzrechtliche Auflagen im Planfeststellungsbeschluss vom 6. Februar 2023
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Abbildung: Ausschnitt aus dem landschaftspflegerischen Begleitplan, Dr. Blasy - Dr. @verland Beratende Ingeni-
eure GmbH & Co. KG (Planfeststellungsverfahren Hochwasserschutzkonzept Pesenlern)

Die Teilflache ist 1.491 m2 grof und ist im Eigentum des Marktes Wartenberg. Durch die Vermeidungs- und
AusgleichsmaBnahmen wird weiterhin ein 6kologisch tragbares Konzept fiir die kleine Erweiterung des
Wohngebietes Am Briindlhof verfolgt. Die Ausgleichsflache entspricht der in der Berechnung des Kompensa-
tionsbhedarfes ermittelten GroRenordnung.

Auf den Hochwasserschutzflachen werden aktuell weitere AusgleichsmaRnahmen fiir andere Bebauungs-
pline festgesetzt. Dieser Begriindung liegt ein Ubersichtsplan bei, in dem die aktuell geplante Zuordnung
der Teilfldchen zu den einzelnen Bebauungsplanen dargestellt ist.



5 Anderungen

Dem Bebauungsplan liegt ein Differenzplan bei, auf dem die Anderungen hervorgehoben sind.

5.1 Anderung externe Ausgleichsfliche

Im Plan wird die externe Ausgleichsflache incl. dem hierfiir festgesetzten Teilgeltungsbereich von Flurstiick
1861, Gemarkung Auerbach auf eine Teilflache des Flurstiicks 529, Gemarkung Wartenberg verlegt. Die
GroRe der Flache bleibt unverdndert (1.491 m2).
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Abbildung: Externe Ausgleichsfliche zukiinftig



5.2 Anderung AusgleichsmaRnahme

In der Legende wird die MaRnahmenbeschreibung fiir die Ausgleichsflache A2 entsprechend dem oben be-
schriebenen Konzept gedndert (Festsetzung Nr. 9.13).

e Bisher: , Entwicklung von artenreichem Extensivgriinland mit einzelnen Magerstandorten auf Teilfld-
chen (Oberbodenabtrag zur Herstellung der Magerstandorte, Einsaat mit artenreichem, standortge-
rechtem Saatgut; Markierung und Abgrenzung der Fléiche zum Acker mit Pflocken; Verzicht auf Diin-
gung und Pflanzenschutzmittel; Zweischiirige Mahd mit Abfuhr des Méihguts; erste Mahd zwischen
Mitte Juni und Mitte Juli, zweite Mahd im Herbst; belassen von Brachebereichen, auf 5 bis 10 % der
Fldche auf jéhrlich wechselnden Bereichen).

e  Zukiinftig: ,Entwicklung von artenreichem Extensivgriinland im Bereich der geplanten Vorlandabgra-
bungen im Rahmen des Integralen Hochwasserschutzkonzeptes Pesenlern; Mafinahme: Ansaat Regel-
Saatgut-Mischung , Regiosaatgut” (RSM Regio) fiir trocken, magere Standorte gemdfs den FLL-Emp-
fehlungen fiir Begriinungen mit gebietseigenem Saatgut; die Mafinahme erfolgt nach Herstellung der
Vorlandabgrabungen. Pflege: Mahd zweimal jihrlich mit Mdhgutabfuhr, erster Mahdtermin in Abstim-
mung mit der unteren Naturschutzbehérde, zweite Mahd im August.”

6 Zusammenfassung

Mit der 18. Anderung des Bebauungsplanes Am Briindlhof wird eine andere Ausgleichsfliche festgesetzt, um
eine urspriinglich vorgesehene Fldche weiterhin landwirtschaftlich nutzen zu konnen.
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Christian Probst, Erster Biirgermeister

7 Anlage

Markt Wartenberg - Ausgleichsflichen siidlich der Pesenlerner StraBe; Ubersichtsplan
7. April 2025, *Wartenberg



Landschaftspflegerische MaBnahmen

Flache zur Vorlandabgrabung mit Neuschaffung von Retention in der Landschaft
10% Malnahme zur Gewasserentwicklung

Ausgleichsflachen zur Kompensation des Biotopwertverlusts
mit Entwicklung von artenreichem Extensivgriinland (6 A)

Einzelbaumpflanzungen als Baumreihe (5 A)

gl

MaRnahme 6A
Entwicklung von artenreichem Extensivgriinland im Bereich der geplanten Vorlandabgrabungen
im Rahmen des Integralen Hochwasserschutzkonzeptes Pesenlern;

MaRnahme: Ansaat Regel-Saatgut-Mischung ,Regiosaatgut” (RSM Regio) fiir trocken, magere
Standorte gemal den FLL-Empfehlungen fiir Begriinungen mit gebietseigenem Saatgut;

die Malknahme erfolgt nach Herstellung der Vorlandabgrabungen.

Pflege: Mahd zweimal jahrlich mit Mdhgutabfuhr, erster Mahdtermin in Abstimmung mit der
unteren Naturschutzbehorde, zweite Mahd im August.

Ausschnitt aus dem landschaftspflegerischen Begleitplan, Dr. Blasy - Dr. @verland Beratende Ingenieure GmbH & Co. KG
(Planfeststellungsverfahren Hochwasserschutzkonzept Pesenlern)

Ein groRer Teil der MaRnahmenfliche 6A wird fiir das Okokonto bzw. fiir den Ausgleich von Eingriffen
in Bebauungsplanen verwendet (Teilflachen der Flurstiicke 479, 527, 528, 529 und 532, Gemarkung Wartenberg).

Zuordnung der Teilfldchen zu Eingriffen

1 Planfeststellung Hochwasserschutzkonzept Pesenlern* 1.747 m2
2 Bebauungsplan Zieglerweg 1.200 m2
3 Bebauungsplan Sport- und Freizeitzentrum 2.416 m2
4 Bebauungsplan Zustorfer StralRe (Gemeinbedarfsfléche) 3.458 m?
5 Bebauungsplan Wartenberg West II 1.360 m2
6 Bebauungsplan Kleinfeld West 6.878 m2
7 Bebauungsplan Am Briindlhof 1.491 m2

Verfahren der Zuordnung

keine feste Zuordnung im Planfeststellungsverfahren

Aufstellung des Bebauungsplanes
4. Anderung des Bebauungsplanes
2. Anderung des Bebauungsplanes
1. Anderung des Bebauungsplanes
1. Anderung des Bebauungsplanes

(2023)
(2025)
geplant
geplant
geplant

18. Anderung des Bebauungsplanes geplant

*) laut Planfeststellungsunterlagen ist fiir die HochwasserschutzmaBnahmen ein Ausgleich in Hohe von 10.484 Wertpunkten
erforderlich. Fliche 1 entspricht diesem Bedarf (1.747 m2 x 6 WP).
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Ubersicht iiber die Zuordnung der Flichen

Markt Wartenberg - Ausgleichsflichen siidlich der Pesenlerner StralRe
7. April 2025, architekturbiiro pezold*Wartenberg
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