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1 Planungsrechtliche Voraussetzungen

1.1 Flachennutzungsplan

Der Markt Wartenberg besitzt einen vom Landratsamt Erding mit Bescheid vom 30. August 2012 (Az. 41-2)
genehmigten Fldchennutzungsplan. Die Ausweisung des Wohngebiets Kleinfeld West am westlichen Orts-
rand war unter anderem Gegenstand der zweiten Flachennutzungsplandnderung, die der Markt Wartenberg
im Jahr 2017 durchgefiihrt hat und die im Mérz 2018 vom Landratsamt Erding genehmigt wurde (siehe Ab-
bildung, Ausschnitt auf der der 2. Flachennutzungsplandanderung mit Kennzeichnung des Bebauungsplan-
gebiets). Die Siedlungsentwicklung in diesem Bereich ist die Konsequenz einer Herausnahme geplanter
Wohnbaufldchen aus dem Flachennutzungsplan infolge des Hochwassers 2013. Die Standorte lagen am Rand
des amtlich ermittelten Strogen-Uberschwemmungsgebiets und waren im Jahr 2013 teilweise iiber-
schwemmt. Das Wohngebiet Kleinfeld West ist ein Ersatz fiir die herausgenommenen Flichen. Mit dem vor-
liegenden Bebauungsplan soll das Wohngebiet realisiert werden. Der Marktgemeinderat Wartenberg hat den
Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan am 20. September 2017 gefasst.
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1.2 Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, September 2013) und im Re-
gionalplan Miinchen (RP, Stand November 2012) festgelegt. Fiir den Bebauungsplan sind vor allem die un-
ten aufgefiihrten Ziele und Grundsdtze einschldgig. Die Planung entspricht den Zielen zur Siedlungsstruk-
tur, die vor allem auf eine flachensparende, kompakte Siedlungsentwicklung mit vorrangiger Nutzung von
Innenentwicklungspotenzialen ausgerichtet sind:

e LEPG 3.1 ,Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.”

e LEPG 3.2 ,In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mog-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfiigung stehen.”

e LEPZ3.3,Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten aus-
zuweisen.”

e LEPG 3.1 ,Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter be-
sonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden. Fla-
chensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen
Gegebenheiten angewendet werden.”
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e LEPG 3.3 ,Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden.”

e RPBIIZ2.1,Inder gesamten Region soll die Wohnsiedlungsentwicklung einer Gemeinde die De-
ckung des Bedarfs ihrer Bevolkerung sowie einer nicht unverhdltnismaRigen Bevolkerungszuwande-
rung umfassen”.

e RPBIIG5.1.1 ,Auf die Ausweisung und Bereitstellung von ausreichendem Wohnbauland und eine
bedarfsgerechte jahrliche Bereitstellung von Wohnraum soll hingewirkt werden”.

Das Wohngebiet wird an die bestehende Siedlung angebunden und reicht nicht weiter nach Westen als die
Wohngebiete siidlich der Thenner StralRe. Es entsteht keine bandartige Struktur oder Landschaftszerschnei-
dung. Die Anbindung an bestehende StraRen ist eine sparsame ErschlieRungsform. Fiir das Wohngebiet ist
eine dichtere Bebauung geplant als in den benachbarten Wohngebieten, die in den letzten Jahren entstan-
den sind. Mit Mehrfamilienhdusern auf einer Teilfldche des Baugebiets und mit einer Minimierung der Ein-
familienhausparzellengroRe wird der Bebauungsplan sowohl einem flachensparenden Ansatz als auch der
demographisch bedingten Nachfrage nach unterschiedlichen Wohnformen und Wohnungsgréfien gerecht.
Die Gemeinde hat in den letzten Jahren einige Baufldchenreserven im Ortsinneren erschlossen (z.B. Bebau-
ungsplan Strogenstral3e Ortsmitte, Bebauungsplan Zustorfer Stral3e). Angesichts der in den letzten Jahren
vorgenommenen Verringerung der Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan setzt der Markt Wartenberg
weiterhin auf eine starke Innenentwicklung. Der Markt Wartenberg bereitet mit dem Bebauungsplan eine
bedarfsgerechte Bereitstellung von Bauland vor.

Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans wurde im Jahr 2017 im beschleunigten Verfahren nach § 13 b in Ver-
bindung mit § 13 a BauGB begonnen. Das Aufstellungsverfahren wurde vor dem 31. Dezember 2022 férmlich
eingeleitet, der Satzungsbeschluss kann voraussichtlich vor dem 31. Dezember 2024 gefasst werden. Auch
die sonstigen Voraussetzungen fiir dieses Verfahren sind erfiillt:

e Der Bebauungsplan setzt eine zuldssige Grundflache gemald § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als
10.000 m2 fest (nach derzeitigem Entwurfsstand ca. 8.500 m2). Es werden keine anderen Bebau-
ungspldne in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt, de-
ren zuldssige Grundflache dabei mitzurechnen wére.

e Der Bebauungsplan begriindet die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen - fiir die Baugrundstiicke wird
ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

e Der Geltungsbereich schliel3t an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil an, an die Baugebiete
Wartenberg West und Kleinfeld.

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

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.

e Esbestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes zu beachten sind.

Von der Méglichkeit, auf eine friihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung zu verzichten, hat der
Markt Wartenberg hier keinen Gebrauch gemacht. Nach der ersten Beteiligung, die im Jahr 2017 durchge-
fiihrt wurde, hat der Gemeinderat beschlossen, die Aufstellung des Bebauungsplans im Regelverfahren nach
§ 2 ff. BauGB fortzusetzen. Ausschlaggebend war u.a. eine Umfrage der Gemeinde, die einen {iberwiegenden
Wunsch der Teilnehmenden ergab, einen angemessenen 6kologischen Ausgleich fiir Baugebiete auf der grii-
nen Wiese herzustellen. Der Bebauungsplan wird somit im Regelverfahren aufgestellt.



2.1

Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Einwohnerwachstum und Bauflachenpotenziale

Der Markt Wartenberg hat im Jahr 2012 den Flachennutzungsplan neu aufgestellt. Er ging fiir sein Gemein-
degebiet von einem Einwohnerwachstum um jéhrlich 1,5 % in den folgenden 15 Jahren aus. Das entspricht
einem Zuwachs von 1.200 Einwohnern oder 500 Haushalten. Im Fliéchennutzungsplan hat der Markt Warten-
berg dazu 10,0 ha Wohnbaufldchen und 4,5 ha gemischte Baufldchen ausgewiesen, richtete sein Augenmerk
aber gleichzeitig auf die Entwicklung bereits ausgewiesener Flachen, auf die Aktivierung von Bauliicken und
auf die Nachverdichtung bestehender Baugebiete (geringer Planungsspielraum 8 % fiir Wohnbaufldchen).
Tatsdchlich ist die Einwohnerzahl von 2012 bis 2020 jahrlich um 1,7 % gewachsen. Auch das statistische
Landesamt nimmt fiir Wartenberg ein starkeres Wachstum an als friiher: die Bevdlkerungsvorausberechnung
des Landesamtes aus dem Jahr 2016 ergab fiir das Jahr 2021 5.500 Einwohner, der Demographiespiegel
2021 geht von 6.200 Einwohnern aus. Der Landkreis Erding wird im Demographiespiegel als Landkreis mit
stark zunehmender Bevilkerungsentwicklung eingestuft.

Im Jahr 2011 gab es in Wartenberg ca. 13,2 ha Bauliicken® im Ortsinneren. Uber ein Drittel davon wurde in-
zwischen bebaut. Von den damals vorhandenen 11,4 ha Baufldchenreserven am Ortsrand sind mittlerweile
ca. 25 % bebaut (Baugebiete Birkenstralle, Wartenberg West IT und Herzog-Ferdinand-StralRe). Die Entwick-
lung seit 2011 ist unten abgebildet. Dargestellt sind auch Nachverdichtungen und Wohnhauserweiterungen
auf Grundstiicken, die bisher nicht als Bauliicken betrachtet wurden, z.B. eine Wohnanlage der Klinik War-
tenberg im Baugebiet Am Briindlhof oder kleinere Erweiterungen an der Zustorfer StraRe.

o

Bauliicken/Baufliéhenreséfven 201172022

o -'r!a;E 2011 bebaut .-
e -"'wej_térhin unbehaut

Die groRen Baufldchenreserven, z.B. siidlich von Wartenberg West, werden landwirtschaftlich genutzt und
sind derzeit nicht fiir eine Wohnbebauung verfiigbar. Andere Flachen, die der Markt Wartenberg 2012 als
Wohngebiete ausgewiesen hat, wurden aus Griinden des Hochwasserschutzes wieder aus dem Flachennut-
zungsplan genommen. Mit dem Wohngebiet Kleinfeld West schafft die Gemeinde ein bedarfsgerechtes An-
gebot an Wohnbaufldchen.

! Siehe Begriindung zur Flichennutzungsplanneuaufstellung, 25. April 2012, Seite 11
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2.2 Wohnbedarfsumfrage

Die Gemeinde hat im Jahr 2021 eine Umfrage zur Wohnbedarfsermittlung an alle Haushalte geschickt. Der
Fragebogen umfasste 15 Fragen zur aktuellen Wohnsituation, zu beabsichtigten Verdnderungen und zur zu-
kiinftig erwiinschten Wohnsituation (siehe Abbildung unten). Die Umfrage diente dazu, den zukiinftigen
Bedarf an Wohnraum im Markt Wartenberg besser abschatzen zu konnen, insbesondere mit Blick auf das

Wohngebiet Kleinfeld West.

My

AT
WARTENBERG g

P L]

£2.Fls st e i Wit pebt werdan sl s i gt gechrtger
o tnden:

ch it el L3 Frosent m -
wachatum

4 Wurden e sch germe Im Markt Wartenterg wohelih seindern?

(6] o

st t Wachstum e nachates nbee uf .4 5 e

Insgesamt wurden 114 Fragebdgen ausgefiillt. Ein groRer Teil der Fragen wurde von nahezu allen Teilneh-
menden beantwortet. Nachfolgend sind einzelne Ergebnisse der Umfrage aufgefiihrt, die in den Bebauungs-

planentwurf eingeflossen sind.

Verinderungswunsch (Frage 4)

4. Wirden Sie sich gerne im Markt Wartenberg wohnlich verdandern?

a. Ja
@ Nein

keine Angabe

2% (2
s Verdanderungswunsch

49 % (56)

kein Verdanderungswunsch

47 % (54) unentschlossen (ja+nein)

2% (2)

Etwa die Halfte der Teilnehmer der Umfrage wiirde ihre
Wohnsituation gern verdandern. In den Altersgruppen 26 bis
45 sind es mehr als zwei Drittel, in den Altersgruppen ab 46
Jahren nur etwa ein Drittel der Personen (siehe Diagramm
4b).

Diagramm 4a: Verdnderungswunsch

Antworten auf Frage 4 114 100%
ja 58  51%
nein 56 49%
Fragebogen ohne Angabe 2

Fragebogen mit Mehrfachangaben 2



Zeithorizont der Verdnderung (Frage 5)

5. Falls Frage 4 mit ja beantwortet wurde: Wann wiirden Sie sich gerne wohnlich veréndern?
So schnell wie méglich

In den nachsten 3 Jahren

In den nachsten 5 Jahren

Langer als 5 Jahre

o0 oo

langer als funf Jahre

8% (5)
in den nachsten funf Jahren
()
15%(9) so schnell wie moglich
39 % (23)
in den néchsten drei Jahren
31% (18) so schnell wie moglich oder
in den nachsten drei Jahren
7% (4)

Diagramm 5a: Zeithorizont

Die Frage haben 59 Personen beantwortet. Auf vier Frageb6- = Antworten auf Frage 5

gen waren die Antwort a und die Antwort b angekreuzt So schnell wie méglich
(Mehrfachangaben). Um eine doppelte Gewichtung dieser In den néchsten 3 Jahren
Fragebdgen zu vermeiden, wurde im Diagramm 5a eine eige-  In den néchsten 5 Jahren

ne Rubrik dafiir eingefiigt (,s0 schnell wie mdglich oder in Langer als 5 Jahre

den ndchsten drei Jahren”). Die Prozentanteile der Antwor-
ten wurden im Diagramm entsprechend berichtigt. Fast 80 %
der 59 Teilnehmenden, die die Frage beantwortet haben,
wiinschen eine Verdnderung innerhalb der nachsten drei Jahre.

Ideale zukiinftige Wohnsituation (Frage 6)

6. Welche zukiinftige Art der Wohnsituation ware fiir Sie ideal?
a. Wohnung
i. Standard-Wohnung
ii. Altersgerechte Wohnung (Aufzug bzw. Barrierefreiheit)
iii. Waohnung in Mehrgenerationenhaus

b. Einfamilienhaus
c. Mehrfamilienhaus
d. Doppelhaus
e. Reihenhaus
nur Wohnung Wohnung oder
andere Wohnsituation
Wohnung 18I | 34

T
Standard-Wohnung 6| |9
altersgerechte Wohnung E:' 21
Wohnung in Mehrgenerationenhaus EB

Einfamilienhaus 30| |38
Mehrfamilienhaus 4

Doppelhaus ES
Reihenhaus 6

Fragebogen ohne Angabe
Fragebogen mit Mehrfachangaben

63 100%
27 43%
22 35%
9 14%
5 8%
55
4

Diagramm 6a: ideale Wohnsituation (Anzahl der Nennungen)



74 Befragte haben die Frage nach der idealen Wohnsitu- = Antworten auf Frage 6 104 100%

ation beantwortet. Viele haben sich dabei nicht auf eine = Wohnung 5 5%
einzige Wohnform festgelegt, sondern mehrere Alterna- - Standard-Wohnung 9 9%
tiven angegeben. Im Diagramm 6a ist dargestellt, wie - Altersgerechte Wohnung 21 20%
viele Personen eine Wohnform fiir ideal halten und wie - _W°h”_“_”g im Mehrgenerationenhaus 13 13%
viele Personen nur diese Wohnform als ideal bezeich- Einfamilienhaus 38 37%
nen, z.B: Mehrfamilienhaus 4 4%
,z.B:
Doppelhaus 8 8%
e 38 Personen betrachten das Einfamilienhaus Reihenhaus 6 6%
als ideal, aber nur 30 von ihnen geben aus-
schlielRlich das Einfamilienhaus als ideal an; Fragebdgen ohne Angabe 40
fiir die iibrigen acht gibt es auch andere ideale = Fragebdgen mit Mehrfachangaben 21

Wohnsituationen.

Okologischer Ausgleich (Frage 12)

12. Falls auf der griinen Wiese gebaut werden soll, sollte ein méglichst gleichwertiger
okologischer Ausgleich stattfinden:
@j stimme zu
b. stimme nicht zu
c. ist miregal

ist mir egal
13 %

stimme nicht zu

6% ,

stimme zu

81%

Diagramm 12a: Okologischer Ausgleich

Eine groRe Mehrheit der Befragten sprach sich fiir einen Antworten auf Frage 12 110 100%
maglichst gleichwertigen 6kologischen Ausgleich fiir das stimme zu 89 81%
Bauen auf der griinen Wiese aus. Die Frage wurde von 110 stimme nicht zu 7 6%
Personen beantwortet. Die hohe Zustimmung kommt aus al-  ist mir egal 14 13%
len Altersgruppen; ein wesentlicher Unterschied zwischen
den Altersgruppen ist nicht erkennbar (siehe Diagramm Fragebogen ohne Angabe 4
12b). Fragebdgen mit Mehrfachangaben 0

Beriicksichtigung der Ergebnisse im Wohngebiet Kleinfeld West

Die Befragung lieferte umfangreiche Ergebnisse zur Wohnsituation der Wartenberger Biirgerinnen und Biir-
ger sowie zu Wohnwiinschen, sofern eine Anderung der Wohnsituation geplant ist. Die groRe Anzahl der
Teilnehmer und die hohe Bereitschaft, bei den offenen Antwortkategorien persdnliche Anregungen oder Kri-
tik zur Wohnsituation zu geben, zeigen, dass die Umfrage als Beteiligungsmdglichkeit angenommen wurde.
Dennoch ist darauf hinzuweisen, dass u.U. nicht alle Teile der Biirgerschaft ausreichend vertreten waren,
z.B. aufgrund sprachlicher Barrieren oder wegen geringer Riickldufe aus verschiedenen Altersgruppen. Die
Umzugswilligen planen zudem iiberwiegend kurzfristig: mehr als drei Viertel wollen ihre Wohnsituation in-
nerhalb der ndchsten drei Jahre dndern (Frage 5). Die Umfrageergebnisse eignen sich daher nicht zur Er-
mittlung exakter Vorgaben fiir den Bebauungsplan, stellen aber ein wichtiges Meinungsbild dar, das fiir die
weitere Planung genutzt wurde, vor allem bei der Erh6hung des Anteils der Einfamilienhduser bei gleichzei-
tiger Verkleinerung der Grundstiicksgréfien und beim Wechsel in das Regel-Aufstellungsverfahren zur Ein-
planung von 6kologischen Ausgleichsflachen.
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Stadtebauliches Konzept

3.1 Entwurf

1822
Die Gebaudeanordnung auf den groRen Parzellen
ist nur beispielhaft. Sie soll nicht im Bebauungsplan festgelegt,
sondern in Konzeptvergaben entwickelt werden.

migliche StraRenanbindung
eines weiteren Wohngebiets

Das Wohngebiet ist an der Thenner StraRe und der Pfarrer-Rotter-StralRe, am westlichen Ortsrand von War-
tenberg geplant. Es schlieRt an vorhandene Wohn- und Mischgebiete an. Mit einer Entfernung von einem Ki-
lometer zum Marktplatz liegt es zentrumsnah. Innerhalb einer Distanz von einem Kilometer befinden sich
auch der Gemeindekindergarten, die Grund- und Mittelschule, zwei Lebensmittelmarkte, die Strogenhalle,
das Sportzentrum Wartenberg und zwei Bushaltestellen (Feuerwehrhaus und Weiherfeld). Die Pfarrkirche
und das Evangelisch-lutherische Gemeindezentrum liegen weniger als 2 km entfernt. All diese Einrichtun-
gen liegen — wie das Wohngebiet selbst — im ebenen Gelande und sind gut zu Ful erreichbar.

Das Gebiet wird in einen dicht bebauten Teil mit Mehrfamilienhdusern und einen aufgelockerten Teil Rich-
tung Ortsrand mit freistehenden Einfamilienhdusern und Doppelhdusern gegliedert. Im Norden sind Zweifa-
milienhduser geplant (WA 3). Es werden sowohl groRRe, familiengerechte Wohnungen mit eigenem Garten,
als auch Geschosswohnungen fiir kleinere Haushalte entstehen. In Wartenberg befinden sich etwa 60 % der
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern (Stand 2020). Die Wohnungen sind in Einfamilienhdusern
durchschnittlich 135 m2 groR3, in Zweifamilienhdusern 105 m2. In den letzten Jahren hat sich der Anteil der
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern etwas erhéht. Wohnungen in Mehrfamilienhdusern mit mehr als zwei
Wohnungen haben in Wartenberg im Durchschnitt 75 m2 Wohnflache. Im Wohngebiet Kleinfeld West werden
mehr kleine Wohnungen, mehr Geschosswohnungen und eine dichtere Bebauung entstehen, als in den
Wohngebieten, die der Markt Wartenberg in den letzten fiinfzehn Jahren am Ortsrand ausgewiesen hat
(Wartenberg West, BirkenstraRe, Wartenberg West II).
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Die zukiinftige Einwohnerentwicklung stellt sich nach Schatzung des Landesamtes fiir Statistik vor allem als
Zunahme der dlteren Einwohnergruppe dar: die Anzahl der Einwohner iiber 65 wird sich demnach in den
ndachsten 20 Jahren fast verdoppeln, wahrend sich die Zahl der jiingeren Einwohner kaum verdndert (siehe
Abbildung, Demographiespiegel Wartenberg 2021, Bayerisches Landesamt fiir Statistik).

Veranderung der Bevélkerung 2039 gegeniiber 2019 nach Altersgruppen
in Prozent

65 Jahre oder dlter

18 bis unter 65 Jahre

unter 18 Jahre

10 0 10 20 30 40 50 50 70 80
Zentrumsnahe Geschosswohnungen kdnnen eine sinnvolle Alternative fiir dltere Menschen sein, denen ein
Einfamilienhaus zu groR® wird oder zu viel Arbeit bereitet. Im Bebauungsplan ist erganzend zur guten Lage
des Wohngebiets eine Férderung kleiner barrierefreier Wohnungen in Form eines reduzierten Stellplatz-

schliissels vorgesehen. Abgesehen davon werden Geschosswohnungen auch von den jiingeren Generationen
stark nachgefragt.

Vier Bauabschnitte

- 19 Parzellen 70 Einwohner

- 19 Parzellen 70 Einwohner

1 Parzelle 40 Einwohner

- 1 Parzelle 48 Einwohner

228 EW
200 EW
100 EW
OEW
5 10 15 Jahre
228 EW-
200 EWH
100 EWA
OEW
g 10 15 Jahre

Das Wohngebiet kann abschnittsweise realisiert werden (siehe Abbildung). Der westliche Teil mit Ein- und
Zweifamilienhduser ldsst sich in zwei oder drei Abschnitte aufteilen, der 6stliche Teil mit Geschosswohnun-
gen in zwei Abschnitte. In der oben dargestellten Aufteilung wurden die Abschnitte 1 und 2 so gebildet,
dass Baustellen beiderseits der engen ErschlieRungsstralRe so weit wie mdglich vermieden werden. Bei der
Abschnittshildung und dem zeitlichen Ablauf ist darauf zu achten, dass die Parzellen 1 und 2 maglichst
friihzeitig bebaut werden, damit Verkehrsbehinderungen im Bereich nordlich der Kreuzung minimiert
werden. Wie in der Abbildung dargestellt, kann die Realisierung der Bauabschnitte je nach Bedarf {iber
einen kiirzeren oder langeren Zeitraum verteilt werden.

Im Baugebiet sind 38 6ffentliche Pkw-Stellpldtze geplant. Das entspricht einem 6ffentlichen Stellplatz je
2,6 Wohnungen. Am nérdlichen Gebietsrand ist ein 2 m breiter Abstand zum anliegenden Acker eingeplant,
der als Griinflache angelegt wird. Er soll Schwierigkeiten bei der Bewirtschaftung des Ackers vermeiden, die
durch direkt angrenzende Garten entstehen kdnnen. Bei einer spateren Gebietserweiterung soll die Flache
den zukiinftigen Baugrundstiicken zugeschlagen werden.
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3.2

Im Zentrum des Baugebiets ist auch ein Quartiersplatz mit Kinderspielplatz geplant. Dieser Platz soll
iberwiegend als Griinflache angelegt werden und auch als Riickhaltefldche fiir Niederschlagswasser bei
Starkregenereignissen ausgebildet werden.

Im Wohngebiet entstehen bis zu 99 Wohnungen in denen ca. 230 Einwohner leben werden (2,3 Einwohner
pro Wohnung). Die Wohnstruktur aus Einfamilienhdusern und Geschosswohnungen lasst einen Fahrzeugbe-
stand von etwa 154 Pkw erwarten (1,8 Pkw je Einfamilienhaus incl. Doppelhaushilften, 1,4 Pkw je Ge-
schosswohnung). In der morgendlichen Spitzenstunde zwischen 7:00 und 8:00 Uhr werden demnach etwa
54 Pkw das Gebiet verlassen?. Insgesamt werden aus dem Gebiet taglich ca. 430 zusatzliche Pkw-Fahrten
entstehen, die sich den Fahrzielen entsprechend auf die OrtsstraRen verteilen?.

Ubersicht Parzellierung und Wohnstruktur

Parzellen 40
davon freistehende Einfamilienhduser 20
davon Zweifamilienhduser* 6
davon Doppelhaushilften 12
davon Geschosswohnungsbau 2
Parzellengrof3e (ohne Geschosswohnungsbau)

- mittlere ParzellenqgrdiRe 390 m2
- bei freistehenden Einfamilienh&dusern 397 m2
- bei Zweifamilienhdusern 567 m?
- bei Doppelhaushalften 289 m?
Wohnungen gesamt bis zu 99
- in Ein- und Zweifamilienhdusern und Doppelhaushalften 44
- als Geschosswohnungen bis zu 55
Bruttobauland pro Wohnung 300 m?
Nettobauland pro Wohnung 222 m3
Einwohner gesamt (bei 2,3 EW/Wohnung) 228
Einwohner pro ha Nettobauland 104

*) die Errichtung von zwei Wohnungen auf den Baugrundstiicken im WA3 ist ggf. vertraglich zu vereinbaren.

2 Quellverkehrsaufkommen morgendliche Spitzenstunde; ca. 0,35 x PkW-Bestand, Grobabschatzung nach EAE 85/95, FGSV

® bei 3,5 Wegen/Person und Tag, einem PkW-Besetzungsgrad von 1,15 Personen/PkW und einem MIV-Anteil von 65 %;
Grobabschdtzung nach Bosserhoff, Tagungshand AMUS 2000, Stadt Region Land, Heft 69, S. 77
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3.3 Flichen

Der Bebauungsplan umfasst im Bereich des Wohngebiets die Flurstiicke 1824 und 1824/1, Gemarkung
Auerbach. In den Teilgeltungsbereich sind auRerdem Teile der angrenzenden Flurstiicke 1814 Gemarkung
Auerbach und 448, 472, 483/30, 483/31 und 483/32, Gemarkung Wartenberg einbezogen. Der Teilgeltungs-
bereich ist 260 m lang und ca. 130 m breit. Ein zweiter Teilgeltungsbereich fiir eine externe Ausgleichsfla-
che umfasst eine Teilflache des Flurstiicks 579, Gemarkung Wartenberg.

Geltungsbereich gesamt 41.087 m?
Teilgeltungsbereich Wohngebiet 34.209 m?
Neu iiberplante Flachen 29.718 m? (100 %)
e Wohngebiet (private Baugrundstiicke) 21.951 m? (74 %)
o offentliche Verkehrsflachen 4.372 m2 (15 %)
e Flachen fiir Versorgungsanlagen 20 m2 (0 %)
o Offentliche Griinflichen 2.292 m2 (8 %)
e 0Okologische Ausgleichsflachen 1.083 m2 (4 %)
einbezogene angrenzende Flichen 4.490 m?
e Pfarrer-Rotter-StraRe (Bestand, Umplanung) 647 m2
e Thenner Stralle (Bestand, Umplanung) 3.844 m2
Teilgeltungsbereich externe Ausgleichsfliache 6.878 m?
e Okologische Ausgleichsfliche 6.878 m2

Das Wohngebiet ist in mehrere Teilbaugebiete aufgeteilt:

Wohngebiet gesamt 21.951 m?
e WA1 (Doppelhduser) 3.463 m?
e WA2 (Einfamilienh&user) 7.937 m2
o WA3 (Zweifamilienhduser) 3.404 m?
e WA4a (Geschosswohnungen) 3.257 m?
e WA4b (Geschosswohnungen) 3.889 m?

3.4 Immissionsschutz

Gewerbe

In der Ndhe des geplanten Wohngebiets befinden sich Gewerbebetriebe in den Baugebieten Kleinfeld I,
Kleinfeld IIT und im Gewerbegebiet Aufham. Das Gewerbegebiet Aufham soll langfristig nach Siiden erwei-
tert werden und riickt damit noch ndher an das Wohngebiet. Die Betriebe sind groRtenteils durch vorhande-
ne Wohngebiete eingeschrankt und auf diese abgestimmt. Planungsrechtlich sind die Standorte teils als
Mischgebiet und teils als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt. Um Betriebe nicht durch die heranrii-
ckende Wohnbebauung einzuschranken, konnen am &stlichen Rand des Wohngebiets Schallschutzmalinah-
men erforderlich sein, wie z.B. die schalltechnisch giinstige Grundrissorientierung der Wohnungen. Fiir die
Bauvorhaben im WA4a und WA4b sind im Genehmigungsverfahren oder Freistellungsverfahren Schallschutz-
gutachten notig.

Sportzentrum

Das Sportzentrum mit FuRball- und Tennispldtzen, Skateranlage, Vereinsheim und Parkpldtzen ist ca. 275 m
vom Wohngebiet entfernt (Rand/Rand). Das Wohngebiet konnte durch Larm beeintrachtigt werden. Eine
tiberschldgige Ermittlung fiir das benachbarte Wohngebiet Wartenberg West hat ergeben, dass die Immissi-
onsrichtwerte der Sportanlagenldarmschutzverordnung (18. BImSchV) bei FuRballspielen mit bis zu 700 Be-
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suchern - jeder mit eigenem PkW - in der sonntdglichen Ruhezeit noch eingehalten werden*. Diese Besu-
cherzahl wird in der Regel nicht erreicht. Wohnh&user in allgemeinen Wohngebieten sollen zu FuRball-
platzen mindestens 60 m, zu Tennisanlagen mit 8 Platzen 50 m Abstand einhalten®. Diese Abstdande werden
eingehalten. Erhebliche Beeintrachtigungen im Wohngebiet oder Einschrankungen des Sportbetriebs sind
nicht zu erwarten.

Luftwirmepumpen

Seit einigen Jahren werden bei Neubauten vermehrt Luft-Warmepumpen installiert, die oft im Freien aufge-
stellt werden. Die Gerdusche konnen die Nachbarschaft storen. Die Gemeinde beugt Stérungen im Bebau-
ungsplan mit der Festsetzung von Mindestabsténden fiir Luft-Warmepumpen zu schutzbediirftigen Raumen
vor. Nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB kann die Gemeinde ,bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum
Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen einschlieRlich von MaRnahmen
zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche treffen.” Darunter fallen auch die Ab-
stande zwischen emittierenden und schutzbediirftigen Nutzungen.

Fiir den notwendigen Abstand spielen folgende Aspekte eine Rolle®:

e Der Schallleistungspegel des Gerdts;

e Der Reflexionswert: wenn der Gerdteldarm von massiven Wanden reflektiert wird, erh6ht sich der
Gerduschemissionspegel. Es kommt daher auf den Aufstellungsort des Gerdts und die Bauart der
reflektierenden Wand an.

e Der Tonalitdtswert: erzeugt das Gerdt im Betrieb deutlich horbare ton- bzw. informationshaltige
Gerduschanteile (z.B. Brummen, Pfeifen) erhoht sich der Gerauschemissionspegel.

e Tieffrequente Gerdusche sind ggf. gesondert zu betrachten.

e Vorbelastungen und Summenwirkungen sind entsprechend den Immissionsschutzvorschriften zu
beriicksichtigen.

Das Bayerische Landesamt fiir Umwelt hat in einem Faltblatt Mindestabstdnde fiir Luft-Warmepumpen aufge-
fiihrt. Diese Mindestabstdnde sind in Abhdngigkeit der Lautstarke des Gerats und der Schutzbediirftigkeit
der Umgebung (Baugebietsart) angegeben, siehe Tabelle. Fiir die oben genannten Kriterien sind in den Min-
destabstanden Sicherheitszuschldge enthalten oder pauschale Annahmen getroffen worden. Die Werte gel-
ten als Anhaltswerte.

Mindestabstand zwischen Warmepumpe und

Sl schutzbedurftiger Bebauung in Meter in einem
tungspegel . . . .
o reinen allgemeinen | Mischgebiet, | Gewerbe-
der Warme-
Wohn- | Wohngebiet Urbanes gebiet
pumpe
gebiet Gebiet
45 dB(A) 7 4 2 1
50 dB(A) 13 7 4 2
55 dB(A) 23 13 7 4
60 dB(A) 32 23 13 7
65 dB(A) 49 32 23 13
70 dB(A) 80 49 32 23
75 dB(A) 133 80 49 32

Blau = Mehrzahl der verbauten Anlagen

Die Werte werden in den Bebauungsplan iibernommen. Die Bauleitplanung strebt damit im Bereich des Im-
missionsschutzes ein Vorsorgeniveau an, das grundsatzlich auch iiber dem gesetzlichen Mindeststandard

4 ermittelt vom Landratsamt Erding, SG 33 Immissionsschutz vom 22. Januar 2008 zum Bebauungsplan Wartenberg West
® Anhaltswerte nach dem Gutachten ,Sport und Umwelt” des niedersédchsischen Umweltministeriums, 1987

6 aus: ,Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geraten (Klimageréte, Kiihlgeréte, Liiftungsgerdte,
Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke)”; Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz, 2013
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3.5

liegen kann. Die pauschalen Annahmen, die im Einzelfall auch hohere Abstédnde ergeben als eine detaillierte
individuelle Berechnung, sind unter diesem Gesichtspunkt akzeptabel.

Sonstige Emissionen

Die Verkehrsstarke auf der KreisstraRe ED 2 betrdgt ca. 3.480 Fahrzeuge pro Tag’. Die zuldssige Hochst-
geschwindigkeit liegt bei 80 km/h. Ab einem Abstand von 80 m zur StraRenmitte wird der Orientierungswert
der DIN 18005 fiir die Nacht eingehalten, ab 50 bis 60 m Abstand der fiir den Tag®. Das geplante Wohngebiet
ist von der KreisstraRe 375 m entfernt. Es sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Aus der landwirtschaftlichen Nutzung der Felder sind regelméliig Emissionen von Ldrm, Staub und Geriichen
zu erwarten, die wegen der Ortsiiblichkeit und zumindest aus westlicher Richtung wegen der breiten Orts-
randeingriinung keine erhebliche Beeintrdachtigung der Wohnnutzung verursachen.

Das geplante Wohngebiet liegt auRerhalb der Fluglarmschutzbereiche des Flughafens Miinchen. Nach den
Unterlagen zum Planfeststellungsbeschluss liegt das Gebiet gemaR der schalltechnischen Untersuchung
auch bei einer 3. Startbahn nicht in den Flugldrmschutzbereichen zur Lenkung der Bauleitplanung®.

Hochwasserschutz

Bei Untersuchungen zum Hochwasserschutz fiir den Ortsteil Pesenlern hat sich gezeigt, dass ein Teil des
Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans in einem hundertjihrlichen Uberschwemmungsgebiet
liegt, das sich aus Ausuferungen am Klinggraben und am Kaisergraben ergibt. Mit Hochwasserschutzmal3-
nahmen mdchte der Markt Wartenberg das Uberschwemmungsgebiet beseitigen und an anderer Stelle aus-
gleichen, um betroffene Siedlungen am westlichen Ortsrand zu schiitzen. Derzeit lduft ein Planfeststel-
lungsverfahren fiir die HochwasserschutzmalRnahmen. Nach der Durchfiihrung der MaRnahmen wird auch
der Geltungsbereich des Bebauungsplans frei von Uberschwemmungsgebieten sein.

Das Uberschwemmungsgebiet ist im Bebauungsplan nachrichtlich iibernommen. Fiir die Bebauung im Be-
reich des Uberschwemmungsgebiets wird eine aufschiebende Bedingung festgesetzt. Die Bebauung ist erst
zulissig, sobald das Uberschwemmungsgebiet beseitigt wurde. Die Hochwasserkarte ,HQ 100“ des Uber-
schwemmungsgebiets liegt dieser Begriindung als Anlage bei.

7 Verkehrszdhlung 2010; im Jahr 2005 lagen die Werte etwa 10 % niedriger; iiberschldgige Larmwertermittlung mit dB-Rechner der
Larmfibel Baden-Wiirttemberg ( http://staedtebauliche-laermfibel.de/rechner/lang m.html )

8 DIN 18005 - Schallschutz im Stidtebau: Orientierungswerte fiir ein allgemeines Wohngebiet Tag/Nacht 55/45 dB(A) bei Verkehrsldrm.
° Schalltechnische Untersuchung Teil G, Planungsfall 2020, Obermeyer Planen+Beraten GmbH, 2007
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3.6 StralRen und Wege

Pfarrer-Rotter-StrafSe

Die Pfarrer-Rotter-StraRe ist momentan

5,50 m breit und als Mischfldche ohne
Gehsteige angelegt. Das Foto zeigt die Stral3e
in Richtung Norden. Sie erschlieRt die Wohn-
und Mischgebiete Am Kleinfeld. Das neue
Wohngebiet wird an die Stral3e angrenzen.

Der Markt Wartenberg plant langfristig, die Pfarrer-Rotter-StraRe bis zum Gewerbegebiet Aufham zu verldn-
gern, als zweite ErschlieBung. Das Gewerbegebiet ist bisher nur {iber die Zustorfer Stral3e erreichbar und
deshalb in seiner Entwicklung eingeschrankt. Ein maglicher StraRenverlauf ist unten abgebildet. Die Stralie
wurde im Jahr 2012 in den Flachennutzungsplan aufgenommen. Der bisherige StraRenquerschnitt ist fiir die
zukiinftige Funktion nicht ausreichend. Die Pfarrer-Rotter-Stralle wird im Bebauungsplan mit beidseitigem
Gehsteig und mit einer 6,00 m breiten Fahrbahn geplant.

AL N

Gewerbegebiet

Der dichter bebaute Teil des Wohngebiets mit Mehrfamilienhenhdusern soll von der Pfarrer-Rotter-StralRe
aus erschlossen werden. Dort werden zwei Tiefgaragenzufahrten und 6ffentliche Parkplatze festgesetzt.
Diese ErschlieRung soll zu einer Verkehrsbheruhigung im Inneren des Wohngebiets beitragen und den
wichtigen FuR- und Radweg an der Thenner StralRe mdglichst von Unterbrechungen freihalten. Die Mehr-
familienhausgrundstiicke sollen von oberirdischen Stellpldtzen frei bleiben. Die innere ErschlieRungsstraRe
des Wohngebiets kann fiir die Mehrfamilienhausgrundstiicke dennoch als Zufahrt fiir Feuerwehr,
Rettungsdienste sowie Baufahrzeuge oder Umzugswdgen genutzt werden, aber nicht zur Anfahrt von
Stellpldtzen.

16



Innere ErschliefSungsstrafSen

Die innere ErschlieBungsstraRen erschliellen vor allem den westlichen Bereich des Wohngebiets mit den
kleinen Parzellen. Eine Stral3e ist in Nord-/Siid-Richtung mit 5,50 m breiter Fahrbahn und beidseitigen Geh-
steigen geplant. Diese StraRe kann eine zukiinftige Erweiterung des Baugebiets erschlieRen. Die zweite
StraRe — die RingstralRe - ist als Mischflache ohne Unterteilung in Fahrbahn und Gehsteig geplant. Ange-
strebt wird dort ein verkehrsberuhigter Bereich®, in dem nur Schrittgeschwindigkeit gefahren werden darf.
Als geschwindigkeitsmindernde MalRnahme ist die Stral3e auf eine Breite von 4,70 m beschrdnkt. Der schma-
le Querschnitt verhindert zugleich ein Parken von Fahrzeugen auf der StraRe. Parkbuchten werden neben
der Fahrbahn angelegt. Vereinzelt werden Ausweichstellen mit 5,50 m Fahrbahnbreite geplant — auch der
Abschnitt entlang dem Quartiers- und Spielplatz ist 5,50 m breit. Die Einmiindungen der Ringstral3e wird als
Gehwegiiberfahrt ausgefiihrt, um die verkehrsberuhigte Zone optisch abzuheben.

Verkehrsberuhigung Thenner StrafSe

An der Thenner Stral’e wurden in den letzten Jahren erhebliche Geschwindigkeitsiiberschreitungen gemes-
sen. Zur Dampfung der Geschwindigkeit wird an der Kreuzung, die aus der neuen ErschlieRungsstralle, der
Thenner Stral3e und dem Wittelsbacher Ring entsteht, ein Kreisverkehr geplant. Vorgesehen ist ein Mini-
kreisverkehr mit einem Durchmesser von 21 m. Die Mittelinsel wird iiberfahrbar mit Bord ausgebildet. Pkws —
auch mit Anhédnger - konnen den Kreisel befahren, ohne die Mittelinsel zu tiberfahren (siehe Abbildung, hier
Befahrbarkeit Traktor mit Anhdnger; Schmidt & Potamitis Bauingenieure, Hohenbrunn).

Traktor mit Anhanger

RIOSH
‘ R550 0 — = B
| Trakfor mif Aﬂhéngetw S
| kann den Minikreisel
befahren, ohne die

| Mittelinsel zu
~ Uberfahren

Befahrbarkeit

Die Befahrbarkeit der Stralen wurde mit Schleppkurven der Forschungsgesellschaft fiir Verkehrswesen ge-
priift. Auch die verkehrsberuhigte Stral3e ist von grofRen Fahrzeugen wie dreiachsigen Miillfahrzeugen be-
fahrbar, wenn auch mit verminderter Geschwindigkeit und unter Verwendung der gesamten Fahrbahnbreite.
Bei der ErschlieBungsplanung ist die Befahrbarkeit erneut zu priifen, um Details wie StraRenlaternen, Ver-
teilerkdsten etc. beriicksichtigen zu kénnen.

Offentlicher Personennahverkehr

In der Planung sind an der Thenner StralRe und an der Pfarrer-Rotter-Strale mdgliche Bushaltestellen be-
riicksichtigt. Die Realisierung und Erweiterung des Busnetzes wird im Verlauf der ErschlieRungsplanung mit
dem Miinchner Verkehrsverbund geklart.

10 StVQ Zeichen 325; FuBgéanger diirfen die StraRe in ihrer gesamten Breite benutzen; Kinderspiele sind iiberall erlaubt;
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3.7 Versorgung und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung fiir das neue Baugebiet ist von den bestehenden Leitungen aus vorzunehmen. Fiir die
Loschwasserversorgung sind in Abstimmung mit der drtlichen Feuerwehr Hydranten zu installieren.

Brandschutz, Léschwasserversorgung

Im Wohngebiet werden nach dem aktuellen Entwurfsstand iiberwiegend Gebdude der Gebdudeklassen 1 bis 3
nach Art. 2 BayBO entstehen (Einzel- und Doppelhduser mit einer Hohe der FuRbodenoberkante des héchst-
gelegenen Geschosses, in dem ein Aufenthaltsraum mdéglich ist, iiber der Geldndeoberfldche im Mittel von
hdchstens 7 m). Die in diesem Baugebiet vorgesehenen Grenzabstédnde der Gebdude erfordern nach Art. 30
BayBO die Ausbildung der Ddcher als ,harte Bedachung®, d.h. die Bedachungen miissen gegen eine Brand-
beanspruchung von aufRen durch Flugfeuer und strahlende Warme ausreichend lang widerstandsfahig sein.
Das DVGW-Arbeitsblatt 405 stuft die Brandausbreitungsgefahr fiir eine solche Bebauung als ,mittlere Brand-
ausbreitungsgefahr” ein. Der Loschwasserbedarf fiir das hier geplante allgemeine Wohngebiet mit einer
mittleren Brandausbreitungsgefahr betrdgt nach dem DVGW-Arbeitsblatt 96 m3/h (=1.600 |/min). Das
Loschwasser soll fiir eine Zeit von zwei Stunden zur Verfiigung stehen. Der Richtwert beschreibt den Lésch-
wasserbedarf fiir den Grundschutz, d.h. fiir die zuldssigen Wohngeb&dude ohne erhdhtes Sach- oder Perso-
nenrisiko.

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 regelmaRig kein auRergewdhnliches, extrem unwahr-
scheinliches Brandrisiko dar, auf das sich die Gemeinde nicht einzustellen brduchte. Ein iiber den Grund-
schutz hinausgehender, objektbezogener Brandschutz ist fiir Objekte mit erhdhtem Brandrisiko (z.B. Holz-
lagerplatze, Parkhduser, Betriebe zur Herstellung und Verarbeitung von Losungsmitteln, Lagerplatze fiir
leicht entziindbare Giiter) und fiir Objekte mit erhdhtem Personenrisiko (z.B. Versammlungsstdtten, Ge-
schéftshauser, Krankenhduser, Hotels, Hochhduser) notwendig.

Fiir das Wohngebiet Kleinfeld West sind allenfalls kleinrdumige Nutzungen dieser Art denkbar. Allgemein zu-
ldssig sind aulRer Wohngebduden auch Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke sowie die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
und nicht storenden Handwerksbetriebe. Die Richtwerte sind im DVGW-Arbeitsblatt zudem sehr pauschal
abgestuft. Es ist davon auszugehen, dass eine Léschwasserversorgung von 96 m3/h in vielen Fallen auch den
hoheren Objektschutz abdecken kann. Im Einzelfall kann ein weiterer Loschwasserbedarf mit Léschwasser-
tanks oder d@hnlichen Losungen gedeckt werden.

Schmutzwasser

Die mechanische-biologische-teilchemische Kldranlage des Marktes Wartenberg wird derzeit auf eine Kapa-
zitat von 9.000 Einwohnergleichwerten ausgebaut und ist danach ausreichend. Bisher betrug die Kapazitét
3.000 Einwohnergleichwerte. Abwasserkandle verlaufen in der Thenner Stral3e und in der StraBe Am Klein-
feld. In der Ausfiihrungsplanung ist zu priifen, ob die Kandle ausreichend bemessen sind, um das Schmutz-
wasser des neuen Baugebiets aufzunehmen.

Regenwasser

Im Bebauungsplan ist die Versickerung des Niederschlagswassers vorgesehen. Die Gemeinde hat Bodenun-
tersuchungen durchfiihren lassen, um zu priifen, ob eine Versickerung moglich ist. Die Untersuchungen ha-
ben ergeben, dass der Mittlere Hochste Grundwasserstand bei 427,2 m ti. NHN liegt, d.h. 1,20 bis 2,40 m un-
ter dem Geldndeniveau. Der Boden ist unterhalb einer Deckschicht aus Lehm versickerungsfahig. Der Bericht
zu den Bodenuntersuchungen liegt der Bebauungsplanbegriindung bei.

Bei der Versickerung sind die Verordnung iiber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem
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. Die Frage, ob die Versickerung
erlaubnisfrei oder erlaubnispflichtig ist, hdngt malRgeblich von der Bebauungsdichte, der Grof3e und der An-
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3.8

ordnung der Gebaude und befestigten Flachen und der Lage und GrofRe der verbleibenden, zur Versickerung
geeigneten Fldchen ab (8§ 3 Abs. 1 NWFreiV).

Elektrische Versorgung, Telekommunikation und Breitband

Die elektrische ErschlieBung ldsst sich durch Erweiterung der bestehenden Anlagen durchfiihren. Bei der
Ausfiihrungsplanung sind notwendige Niederspannungskabel und Verteilerschranke sowie Trassen fiir Tele-
kommunikation und Breitband auf den 6ffentlichen Verkehrs- oder Griinflachen vorzusehen. Im Bebauungs-
plan ist eine Flache fiir eine Trafostation festgesetzt.

Wirmeversorgung

Die Gemeinde plant eine Nahwarmeversorgung auf Basis erneuerbarer Energien fiir die Wohngebiete west-
lich der Strogen. Das Neubaugebiet kann grundsatzlich im Riicklauf des Warmenetzes angeschlossen wer-
den. Die Realisierung und etwaige Anschlussverpflichtungen werden im Verlauf der ErschlieBung und
Grundstiicksvergabe gepriift und ausgearbeitet.

Erdgas

Am Gebietsrand verlaufen Erdgasleitungen. Bei ausreichendem Interesse der Grundstiickseigentiimer ist ei-
ne ErdgaserschlieRung von Grundstiicken, die einer neuen Bebauung zugefiihrt werden, beabsichtigt. Zur
Beurteilung der Wirtschaftlichkeit ist die Energie Siidbayern GmbH schon bei Beginn der Planungen in die
Koordinationsgesprache einzubeziehen.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Erding im Holsystem nach der Abfallwirtschaftssatzung
des Landkreises. Die MiillgefaRe/gelben Sacke sind am Entleerungs-/Abholtag auf den Baugrundstiicken an
der StraRe bereitzustellen. Die Grundstiicke konnen von den Miillfahrzeugen direkt angefahren werden. Es
sind keine gesonderten Bereitstellungspldtze festgesetzt.

Griinkonzept, Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft

Durch die zweiseitig an den Ortsrand angebundene Standortwahl wird eine Stérung des Landschaftsbildes
vermieden. Der Markt Wartenberg hat das Wohngebiet zundchst an einer anderen Stelle geplant. Durch die
Verlagerung an den Standort an der Thenner Stral3e werden die Fldchen zwischen der Pesenlerner Stral3e und
der Strogen am Rande eines landschaftlichen Vorbehaltsgebiets von Bebauung freigehalten. Zur Einbindung
in die Landschaft wird am dulRersten Westrand die Ortsrandeingriinung des Baugebiets Wartenberg West
fortgesetzt. Die Flache soll mit Geholzgruppen und artenreichen Wiesen angelegt werden. Der westliche
Ortsrand von Wartenberg wird durch die breite Eingriinung insgesamt aufgewertet.

Im Wohngebiet sind auf den 6ffentlichen Flachen und in den Garten Laubbdume zur Durchgriinung geplant,
zur Gestaltung des Wohnumfelds und Lebensraumverbesserung innerhalb der Siedlung. Eine geplante Baum-
reihe an der Thenner Stral3e vervollstandigt die vorhandene Bepflanzung und erzeugt den Charakter einer
Allee. Der FuR- und Radweg von Wartenberg zum Sportzentrum und zum Thenner See wird dadurch aufge-
wertet. Eine Reihe groRerer Baume entlang der Pfarrer-Rotter-StraRe tragt zur Siedlungsgliederung bei und
spendet Schatten fiir den Gehsteig und die 6ffentlichen Parkplatze.

Am nordlichen Gebietsrand ist ein 2 m breiter Abstand zum angrenzenden Acker eingeplant, der als extensiv
gepflegter Feldsaum mit Wildblumen angelegt wird. Die wasserdurchldssige Befestigung von Zufahrten,
Stellpldtzen und Wegen wird vorgeschrieben. Garagen und Tiefgaragenrampen werden mit begriinten Da-
chern ausgefiihrt. Um libermdRige Geldndeverdnderungen zu vermeiden, werden Aufschiittungen be-
schrankt. Reine Kies- und Schottergdrten ohne Bepflanzung werden ausgeschlossen.
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Erlauterung von Festsetzungen

Réumlicher Geltungsbereich (Nr. 1.1)
Begriindung

Die GroRe des Wohngebiets ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die Thenner StraRe und die Pfar-
rer-Rotter-StraRe werden zur Regelung von Grundstiickszufahrten, Sichtfldchen, Parkpldtzen und zur Pla-
nung eines Minikreisverkehrs mit einbezogen. Ein Teilgeltungsbereich wird fiir die Ausweisung einer dkolo-
gischen Ausgleichsfldche an der Strogen festgesetzt.

Art der Nutzung (Nr. 2.1)
Begriindung

Der Gebietstyp wird aus dem Flachennutzungsplan abgeleitet und entspricht der Absicht, den Bedarf nach
Wohnbauland abzudecken. Die Ausweisung als allgemeines Wohngebiet wirft keine erheblichen Immissions-
konflikte mit der Umgebung auf — am Randbereich zum Mischgebiet Kleinfeld konnen Beeintrachtigungen
ggf. mit Larmschutzmalnahmen wie Grundrissorientierung vermieden werden. In der Region besteht auch
eine grolRe Nachfrage nach tempordren Wohnnutzungen wie Monteurzimmer oder Boardingh&user. Diese
Nutzungen und Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sollen im Geltungsbereich ausgeschlossen werden, um
Stérungen zu vermeiden. Das Baugebiet wird in mehrere Teilbaugebiete aufgeteilt, um Festsetzungen ge-
zielt treffen zu kdnnen.

Erlduterung

In § 4 der Baunutzungsverordnung ist geregelt, welche Nutzungen in einem allgemeinen Wohngebiet all-
gemein zuldssig sind und welche Nutzungen ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen.

Bauliche Nutzungen im Uberschwemmungsgebiet (Nr. 2.3)
Begriindung

Das Uberschwemmungsgebiet eines hundertjdhrlichen Hochwassers des Klinggrabens reicht bis in das
Wohngebiet. Es ist im Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt. Die festgesetzten baulichen Nutzungen im
Bereich des Uberschwemmungsgebietes sind zunéchst unzulissig, damit das Uberschwemmungsgebiet ge-
mald § 77 WHG sind in seiner Funktion als Riickhaltefldchen erhalten bleibt.

Der Markt Wartenberg plant gleichzeitig HochwasserschutzmaRnahmen, um vorhandene Siedlungen vor der
Uberschwemmung zu schiitzen. Nach Durchfiihrung der HochwasserschutzmaRnahmen, fiir die ein Planfest-
stellungsverfahren eingeleitet wurde, wird das Uberschwemmungsgebiet nicht mehr im Geltungsbereich des
Bebauungsplans liegen. Die Fldche kann dann bebaut werden.

Erlduterung

Die Bebauung der Flache ist zuldssig, sobald die HochwasserschutzmaRnahmen wirksam sind und die Fl&-
chen nicht mehr im Uberschwemmungsgebiet des hundertjihrlichen Hochwassers liegen.

Offene Bauweise (Nr. 3.1)
Begriindung

In Wartenberg sind die Gebdude hauptsachlich in der offenen Bauweise errichtet. Auch im Geltungsbereich
wird die offene Bauweise festgesetzt. Entsprechend der Nachfrage und dem stddtebaulichen Entwurf sind
Einzel- und Doppelhduser festgesetzt.

Erlduterung

In der offenen Bauweise miissen die Gebdude — anders als bei der geschlossenen Bauweise — mit Abstand zu
den seitlichen und zur riickwdrtigen Grundstiicksgrenze errichtet werden. Die GroRe der Abstédnde ergibt
sich aus den Abstandsflachen nach BayBO und aus den Baugrenzen.

20



Abstandsfldchen (Nr. 3.2)

Begriindung

Es sind die reguldren Abstandsfldchen nach der Bayerischen Bauordnung vorgeschrieben. Die Festsetzung
dient nur der Klarstellung, dass die Lage der Baugrenzen keinen Einfluss auf die Abstandsflachen haben soll.
Erlduterung

Zu Abstandsflachen wird auf die Kommentarliteratur zu Art. 6 BayBO verwiesen.

Baugrenzen (Nr. 4.1)

Die Baugrenzen mit den Uberschreitungsregeln bieten Spielrdume fiir die Stellung der Gebiude, die auf den
kleinen Grundstiicken im WA1 und WA2 wegen der engen Gebdudestellung sehr begrenzt sind. Einige Berei-
che sollen frei von Hauptgebduden bleiben. Die Freihaltebereiche schaffen durchgangige Gartenzonen und
verbessern die Belichtung. Die Uberschreitungsmdglichkeit fiir Balkone und Terrassen soll einen Spielraum
zur Ausnutzung der Grundstiicke schaffen.

Auf den Mehrfamilienhausgrundstiicken WA4a und WA4b sind sehr groRe Baurdume eingeplant. Die Gebau-
destellung der Wohnanlagen soll fiir diese Grundstiicke Gegenstand einer Konzeptvergabe sein — der Bebau-
ungsplan soll unterschiedliche architektonische Konzepte ermdglichen.

Erlduterung

Zur Erlduterung der Anwendung von Baugrenzen wird auf die Kommentarliteratur zur Baunutzungsverord-
nung verwiesen.

Fléche fiir Garagen, Carports, Stellplitze und Zufahrten (Nr. 4.2)
Begriindung

Die in der Festsetzung aufgefiihrten baulichen Anlagen kdnnten zwar auch ohne diese Festsetzung auler-
halb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen werden (& 23 Abs. 5 BauNVO0). Die Fldchen fiir die
0.g. baulichen Anlagen werden aber im Bebauungsplan gezielt festgesetzt, um eine lockere, gegliederte Be-
bauung mit ausreichenden besonnten Gartenfldchen zu gewahrleisten.

Die 80 cm breite Zufahrtsflachen auf den Baugrundstiicken an der verkehrsberuhigten StraRe (,,Mischfla-
che”) kompensieren die geringe Fahrbahnbreite vom 4,70 m. Offentliche Fahrbahn und private Zufahrt erge-
ben zusammen eine Breite von 5,50 m, die zum Ein- und Ausrangieren in senkrecht zur Fahrbahn angeord-
nete Parkplatze notig ist.

Erlduterung

Garagen, Carports, Stellpldtze und Zufahrten diirfen nurinnerhalb der Baugrenzen und auf den fiir sie fest-
gesetzten Flachen errichtet werden.

Tiefgaragenpflicht (Nr. 4.3)

Begriindung

Die Baugebietsteile WA4a und WA4b sollen autofrei werden, um ein hochwertiges, ruhiges Wohnumfeld her-
zustellen und um diese Baugebietsteile besonders flichensparend zu gestalten.

Erlduterung

Samtliche Stellplatze fiir die Nutzungen auf den betroffenen Baugebietsteilen miissen unterirdisch ange-
ordnet werden.

Gemeinschaftstiefgarage (Nr. 4.4)
Begriindung

Die Fldchen fiir die Tiefgaragen erstrecken sich fast iiber die gesamte jeweilige Baugebietsteilflache, um
ausreichend Spielraum fiir die Planung zu bieten. Nur entlang der Thenner Strae ist ein 3 m breiter Abstand
zur Grundstiicksgrenze einzuhalten, um die Entwicklung der Baumreihe nicht zu beschranken. Die Tiefgara-
gen werden den Hauptanlagen im jeweiligen Baugebietsteil als Gemeinschaftsanlagen zugeordnet.
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Erlduterung

Die Tiefgaragen konne innerhalb der festgesetzten Flache beliebig angeordnet werden. Die GroRe der Tief-
garage wird auBerdem durch die Grundflichenzahl mit Uberschreitungsregelung begrenzt.

Garagenzufahrten (Nr. 4.5)
Begriindung

Die Festsetzung von Garagenzufahrten (Stauraum) soll bewirken, dass Fahrzeuge nicht auf der Stralle abge-
stellt werden, wahrend das Garagentor gedffnet wird oder wenn das Auto auRerhalb der Garage geparkt wird.
Zudem ist der Stauraum fiir eine ausreichende Sicht auf die Stral3e beim Ausparken erforderlich.

Erlduterung

die Zufahrt muss so lang sein, dass die Sicht auf die 6ffentliche Verkehrsflache bei der Ausfahrt aus der Ga-
rage bzw. dem Carport gewahrleistet ist. In der Regel ist dazu bei Carports eine Lange von 3 m erforderlich
(vgl. & 2 GaStellV). Die Festsetzung erlaubt sowohl eine Garage, die - wie liblich - quer zur Strale steht, als
auch eine Garage, die direkt an der vorderen Grundstiicksgrenze steht und in die seitlich eingefahren wird.
Weitere Vorschriften fiir die Standorte von Garagen und Zufahrten ergeben sich aus der Festsetzung Nr. 4.2.

Grundfliche (Nr. 5.1 und 5.2)
Begriindung

- A 140 m?
a 210m?2
2 240 m?
A 394 m?
GR,, 140 me
GR;, 210m? \ b
GR,.., 240 m? \
A 401 m?
GR, 140 m?

1 PN GR,.., 190 m:
R, 11 ‘ GR,.., 240 m?
‘ GR,, 188 m?

Die zuldssige Grundfldche und Grundflachenzahl wurden aus dem stiddtebaulichen Entwurf entwickelt. Die
Festsetzung einer absoluten Grundflédche auf den kleinen Grundstiicken soll bewirken, dass auf unterschied-
lich groRen Grundstiicken innerhalb einer Baugebietsteilfldche die gleiche Gebdudegrofie moglich ist. Fiir
die Bestimmung der Grundfldchen und Grundflachenzahl wurde iiberpriift, welcher Wert zur Realisierung des
stddtebaulichen Entwurfs notwendig ist (siehe Abbildung, Ausschnitt). Die Werte wurden differenziert fiir
Hauptanlagen, Stellpldtze, Garagen, Zufahrten und Wege ermittelt.

Der Flachenbedarf fiir Stellpldtze nach der gemeindlichen Stellplatzsatzung fiihrt vor allem bei den kleinen
Grundstiicken zu hohen Uberschreitungen der zulissigen Grundfldche durch Garagen, Stellpldtze und Zu-
fahrten. Deshalb werden Uberschreitungsregeln abweichend zu § 19 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Um damit
verbundene Eingriffe in den Boden und Wasserhaushalt zu verringern, wird festgesetzt, dass ein Teil der
Uberschreitungen nur fiir wasserdurchlissig befestigte Zufahrten, Stellpldtze und Wege erlaubt ist.

Voraussetzung ist ein Offnungsanteil der Belidge von mindestens 30 %. Dieser Wert wird z.B. von Rasengit-
tersteinen erreicht, die Offnungsanteile von bis zu 50 % aufweisen. Auch Kies- oder Schotterflichen sowie
Schotterrasen erfiillen diese Voraussetzung. Pflaster mit normalen oder aufgeweiteten Fugen erreichen da-
gegen regelmiRig keine groReren Offnungsanteile als 20 %.
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Erlduterung

Zur Mitrechnung der Grundflache von baulichen Anlagen wird auf die Kommentarliteratur zur Baunutzungs-
verordnung verwiesen. Die iiblichen, an das Wohnhaus anschlieRBenden Terrassen sind bei der Grundflache
der Hauptanlagen mitzurechnen.

Die Festsetzung samt Uberschreitungsregeln ergibt drei Grundflichen, die einzuhalten sind. Als Beispiel
wird ein Grundstiick im WA2 betrachtet:

o Wert 1, zuldssige Grundfliche 140 m?

e Wert 2, zuldssige Grundfliche mit Uberschreitungen
140 m2 + 45 % von 140 m2 = 203 m?

e Wert 3, zuldssige Grundfliche mit Uberschreitungen
140 m2 + 45 % von 140 m2 + 25 % von 140 m2 = 238 m?

Diese Werte diirfen durch die Summe der Grundflachen der jeweils maRgeblichen baulichen Anlagen nicht
tiberschritten werden:

o Wert1 (140 m2)
bauliche Anlagen der Hauptnutzung, z.B. Wohnhaus, Terrasse

o Wert 2 (203 m?)
alle baulichen Anlagen, aulRer wasserdurchldssig befestigte Zufahrten/Stellplatze/Wege
(wasserdurchlissig im Sinne der Festsetzung, d.h. Offnungsanteil mehr als 30 %)

o Wert3 (238 m2)
alle baulichen Anlagen

Hdohenbezugspunkt (Nr. 5.3)
Begriindung

Die Definition eines Bezugspunktes ist erforderlich, damit die Hohenfestsetzungen fiir die Gebdude eindeu-
tig bestimmt sind.

Erlduterung

Der gewdhlte Bezugspunkt in den Baugebietsteilen WA1 ldsst sich vor Ort einfach bestimmen. MalRgeblich
ist die Oberfldche der 6ffentlichen Verkehrsfldche. Vordere Grundstiicksgrenze ist die Grenze entlang der Er-
schlieRungsstraRe. Die Grenze, an die das Haus angebaut wird, ist die gemeinsame Grenze der Doppelhaus-
halften.

Im WA2 und WA3 ist ebenfalls die Oberflache der 6ffentlichen Verkehrsflache maRgeblich. Grundstiickszu-
fahrt ist die private Einfahrt zur Garage oder zu den Stellpldtzen. Der Bezugspunkt liegt also am Grund-
stlicksrand in der Mitte dieser Einfahrt. Auch die Eigentiimerwege sind 6ffentliche Verkehrsflachen.

Im WA4a und WA4b wird wegen der Lange der anliegenden StraRenabschnitte eine Hohe iiber Normalhg-
hennull als Bezugspunkt bzw. Bezugsebene festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen und Wandhéhe (Nr. 5.4 und 5.5)
Begriindung

Die Festsetzungen lassen bis zu drei Geschosse zu, um eine flichensparende Bauweise zu ermdglichen. Die
Hohenfestsetzungen sind auf die unterschiedlichen ParzellengréfRen und Bauformen abgestimmt: Im Be-
reich der Mehrfamilienhduser sind drei Normalgeschosse zuldssig (Wandhdhe 9 m), in den {ibrigen Bauge-
bietsteilen zwei Normalgeschosse und ein Dachgeschoss. Im WA2 ist die Wandhohe auf 6 m und die Gebdu-
dehohe (Firsthohe) auf 9 m begrenzt, um gegenseitige Verschattungen der eng stehenden Gebdude zu
begrenzen.
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Anzahl der Wohnungen (Nr. 6.1)
Begriindung

Die Anzahl der Wohnungen wird auf die geplante Verkehrsinfrastruktur — insbesondere die Anzahl 6ffentli-
cher Stellpldtze fiir Besucher und Lieferanten — abgestimmt. Im WA4a und WA4b wird die Wohnungszahl
auch mit Blick auf die verfiigbare Flache fiir die Tiefgaragen begrenzt.

Erlduterung

Im WA4 ist das Ergebnis aus Grundstiicksflache und Verhdltniszahl kaufmdnnisch auf eine ganze Zahl zu
runden.

Stellplitze (Nr. 6.2)
Begriindung

Im Wohngebiet gilt die Stellplatzsatzung aus dem Jahr 2021, mit folgenden Abweichungen bzw. Ergdnzun-
gen:

e Sonderregelung Stellplatze fiir barrierefreie Wohnungen (Festsetzung 5.2)

Wie im Wohngebiet StrogenstraRe Ortsmitte fordert der Markt Wartenberg auch hier den Bau kleiner
barrierefreier Wohnungen. Das Wohngebiet liegt verhaltnismaRig nah am Ortskern. Kleine barriere-
freie Wohnungen in Zentrumsndhe sind besonders gut fiir dltere Menschen geeignet, deren Mobilitat
eingeschrankt ist. Die Nachfrage nach solchen Wohnungen wird demographisch bedingt weiter zu-
nehmen.

o  Keine Besucherstellplidtze gemdR Stellplatzsatzung (Festsetzung 5.2)

Obwohl Besucherstellplatze fiir Mehrfamilienhduser mittlerweile in der Stellplatzsatzung vor-
geschrieben sind, werden sie hier — wie auch in anderen Baugebieten - als 6ffentliche Parkplatze
angelegt. Alternativ kdnnte die Gemeinde auf die 6ffentlichen Stellplatze verzichten und Besu-
cherstellpldtze nach der Satzung fordern. Eine gleichzeitige Planung von Besucherstellplatzen nach
Stellplatzsatzung und 6ffentlichen Parkpldtzen ist nicht notwendig - beide erfiillen die gleiche
Funktion. Vorteil der 6ffentlichen Widmung ist eine flexiblere Nutzung und einheitliche Gestaltung
der Parkplatze.

o Stellplatzzahl fiir Wohnheime

Fiir Wohnheime enthilt die Stellplatzsatzung keine Vorgabe. Der Stellplatzschliissel der GaStellV fiir
Arbeitnehmerwohnheime - ein Stellplatz je vier Betten — ist fiir eine ldndliche Gemeinde mit gerin-
gem OPNV-Angebot zu gering und wird deshalb auf einen Stellplatz je zwei Betten erhéht.

Elektroladestationen (Nr. 6.3)
Begriindung

Mit der Festsetzung soll die E-Mobilitét gefordert werden. Die MaRnahme dient dem Klimaschutz.

Erlduterung

Die Festsetzung greift erst bei groReren Wohnanlagen, fiir die mindestens fiinf Stellpldtze vorgeschrieben
sind (z.B. Zweifamilienhduser und Mehrfamilienhduser).

Offentliche Verkehrsfliche (Nr. 7.1)
Begriindung

Das Baugebiet wird mit 6ffentlichen Verkehrsfldchen erschlossen. Die StraRen sind als Gemeindestralien ge-
plant — Eigentiimerwege ind nicht vorgesehen. Die Thenner Stralle und die Pfarrer-Rotter-Stralle werden zur
Umgestaltung und zur Regelung der angrenzen Grundstiickszufahrten, Parkpldtze und Sichtflachen mit ein-
bezogen.

! Die Zahl der iiber 65 Jahre alten Einwohner wird sich nach dem Demographiespiegel 2016 des Landesamtes fiir Statistik in den néchs-
ten 20 Jahren fast verdoppeln (heute 800 Einwohner, dann 1.500 Einwohner).
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Fuf3- und Radweg (Nr. 7.2)
Begriindung

Der FuR- und Radweg an der Thenner StraRe wird in den Bebauungsplan einbezogen. Beim geplanten Mini-
kreisverkehr wird er verschwenkt. Ein neuer FuR- und Radweg fiihrt von der Thenner StraRe zum Quartiers-
platz.

Straf3enbegrenzungslinie (Nr. 7.3)
Begriindung

Die StraRenbegrenzungslinie grenzt die Strallen von anderen Nutzungen ab, insbesondere von anderen Ver-
kehrsflachen wie dem FuR- und Radweg.

Erlauterung

Die Linie verldauft an der Innenseite des StralRenrands.

Parkplatz (Nr. 7.4)
Begriindung

Fiir 6ffentliche Parkpldtze werden eigene Flachen festgesetzt.

Mischfldche mit Spiel- und Aufenthaltsqualitit (Nr. 7.4)

Begriindung

Mit dieser Festsetzung wird die RingstraRe entsprechend dem stddtebaulichen Entwurf als Mischflache mit
Spiel- und Aufenthaltsqualitét festgesetzt. Ziel ist die Ausweisung als verkehrsberuhigter Bereich (Spiel-
straRe).

Erlduterung

Die baulichen Voraussetzungen fiir einen verkehrsberuhigten Bereich sind durch den schmalen StraRenquer-
schnitt, die gesondert ausgewiesenen Parkpldtze, und die kurzen Stralenabschnitte gegeben. Auf die Aus-
fiihrungen zur Ausgestaltung der StraRen unter ,3.5 StraRen und Wege” wird verwiesen. Bei der Erschlie-
Rungsplanung sind die Ausfiihrungen zu beachten.

Bushaltestellen (Nr. 7.5)
Begriindung

Im Bebauungsplan wird die Errichtung von Bushaltestellen eingeplant. Solange keine Ausweitung des Bus-
netzes in den Geltungsbereich erfolgt, sind die Flachen als Griinfldche, Parkplatz, Fu- und Radweg entspre-
chend den Bebauungsplanfestsetzungen zu nutzen.

Hdohenlage der dffentlichen Verkehrsfliche (Nr. 7.6)
Begriindung

Die geplante Hohenlage der 6ffentlichen Verkehrsflache wird im Bebauungsplan festgesetzt, da die 6ffentli-
che Verkehrsflache Bezugspunkt fiir Hohenfestsetzungen der Gebaude ist.

Erlduterung

Die Hohenlage der Verkehrsflache zwischen zwei festgesetzten Punkten kann durch Interpolation ermittelt
werden.

Einfahrt (Nr. 7.7)
Begriindung

Die beiden Mehrfamilienhausparzellen, auf denen mehr als die Halfte der Wohnungen des Wohngebiets ent-
stehen werden, sollen hinsichtlich der Stellplatze ausschlieBlich von der Pfarrer-Rotter-StralRe aus erschlos-
sen werden. Das Innere des Wohngebiets soll dadurch maéglichst von Kfz-Verkehr freigehalten werden. Mit
der Festsetzung 7.7 wird die Lage der Grundstiickszufahrten festgelegt.
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Erlduterung

Stellplétze fiir die Wohnungen auf den Baugebietsteilen WA4a und WA4b diirfen nur iiber diese Zufahrten
angefahren werden. Zur inneren ErschlieungsstralRe kann zusatzlich eine Zufahrt je Grundstiick fiir Feuer-
wehr, Rettungsdienste, Umzugswagen etc. angelegt werden. Das Verkehrskonzept wird dadurch nichtin
Frage gestellt.

Anschlussverbote (Nr. 7.8 und 7.9)
Begriindung
An bestimmten Stellen wird die Errichtung von Grundstiickszufahrten verboten:

e bei dffentlichen Parkplatzen

e  beiBdumen

e entlang von eigenstdndigen FuR- und Radwegen

e streckenweise entlang von Gehsteigen oder Spielstralien
e entlang von offentlichen Griinflachen

e in Kreuzungs- oder Einmiindungsbereichen

Zweck des Verbots ist, die Parkpldtze, Griinfldichen und Baume anlegen zu kdnnen, FuRgéngerbereiche frei
von Autoverkehr zu halten und Unfallgefahren in Kreuzungs- und Einmiindungsbereichen zu vermeiden, die
durch riickwérts ausfahrende Autos entstehen konnten.

Erlauterung

An den festgesetzten Stellen darf keine Einfahrt fiir Fahrzeuge angelegt werden. Gartentore sind zuldssig,
konnen jedoch im Einzelfall mit der angrenzenden Nutzung kollidieren (z.B. wenn sie unmittelbar vor einem
Baum situiert werden).

Trafostation (Nr. 7.10)
Begriindung

Die Flache wird fiir eine Trafostation der Bayernwerk Netz GmbH zur Versorgung des Wohngebiets festge-
setzt.

Dachform (Nr. 8.1)
Begriindung

Bei den kleinen Einfamilienhausparzellen mit geringen Gebdudeabstdnden und den Doppelhdusern wird das
Satteldach festgesetzt, um ein harmonisches, ruhiges Siedlungsbild zu erzeugen und um gegenseitige Ver-
schattungen zu minimieren. Auf den gréfReren Parzellen im WA3, WA4a und WA4b sind weitere Dachformen
zugelassen.

Erlduterung

Nebengebdude, Garagen, Carports etc. sind von der Vorschrift ausgenommen. Sie gilt nur fiir die Gebaude
der Hauptnutzung, d.h. fiir die Wohngebaude.

Firstrichtung (Nr. 8.2)

Begriindung

Auf den kleinen Einzel- und Doppelhausparzellen wird die Firstrichtung vorgegeben, um gegenseitige Ver-
schattungen der Gebaude zu minimieren. Auf den groReren Parzellen wird auf die Vorgabe verzichtet.

Erlduterung

Zum Begriff ,First” siehe Erlduterung zu Festsetzung 8.4.

Dachaufbauten (Nr. 8.3)
Begriindung

Mit dieser Festsetzung werden iibliche Gestaltungsregeln fiir das Dach festgesetzt, damit die Dacher optisch
nicht von Aufbauten dominiert werden.
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Erlduterung

Ortgang ist der Dachrand an der Giebelseite (der schrdge Dachrand zwischen dem Ende der Traufe und dem
Ende des Firstes). Dachgauben sind von der Traufe zuriickgesetzt und entwickeln sich nicht aus der Aul3en-
wand; bei Zwerchgiebeln wird die AuRenwand nach oben verlangert. Der Gebdudebegriff der Festsetzung
entspricht dem bauordnungsrechtlichen Gebdudebegriff. Eine Doppelhaushalfte ist somit ein Gebdude, ein
Doppelhaus besteht aus zwei Gebduden. Der Abstand der Dachgauben und Zwerchgiebel zum First ist so zu
verstehen, dass z.B. bei einer Firsthohe von 9,50 m {iber dem Hohenbezugspunkt kein Teil der Dachgauben
und Zwerchgiebel hoher als 8,50 m iiber dem Hohenbezugspunkt liegen darf.

Profilgleichheit Doppelhduser (Nr. 8.4)

Begriindung

Die Festsetzung soll eine zu kleinteilig individualisierte Bebauung zugunsten des Ortshildes vermeiden. Die
Doppelhaushilften sollen als eine Einheit erscheinen. Im ebenen Geldnde besteht ohnehin kein Bedarf fiir
Gebdude- oder Dachverspriinge.

Erlduterung

Die Begriffe sind in der Abbildung erldutert. Eine moglichst friihzeitige Abstimmung mit dem Nachbarn wird
empfohlen.

First

Hohe

Einfriedungen (6.4)
Begriindung

Im Bebauungsplan sind Beschrankungen fiir bauliche Einfriedungen vorgesehen, um eine optische Abschot-
tung der Grundstiicke und Trennwirkungen zu vermeiden, die sich auf das kommunikative Klima und die so-
ziale Kontrolle innerhalb eines Gebiets negativ auswirken wiirden. Hecken werden trotzdem nicht be-
schrankt und diirfen entsprechend hoher sein.

Einfriedungen (Nr. 8.5)
Begriindung

Mauern und geschlossene Bretterwdnde oder Zdune mit Sichtschutzstreifen sowie sonstige geschlossene
Einfriedungen sind nach der Festsetzung ausgeschlossen. Der Bebauungsplan enthélt auBerdem eine Ho-
henbegrenzung von 1,20 m fiir bauliche Einfriedungen, um eine optische Abschottung der Grundstiicke und
Trennwirkungen zu vermeiden, die sich auf das kommunikative Klima und die soziale Kontrolle innerhalb ei-
nes Gebiets und auf das Ortsbild negativ auswirken wiirden. Hecken werden jedoch nicht auf 1,20 m Hohe
beschrankt und diirfen hoher sein. Das Verbot von Sockeln soll die Durchldssigkeit des Wohngebiets fiir
Kleintiere verbessern.

Erlduterung

Eine Einfriedung ist nach der Rechtsprechung eine Anlage, die ein Grundstiick ganz oder teilweise nach au-
Ren abschirmt, sei es zur Sicherung gegen unbefugtes Betreten, sei es zum Zwecke der Abwehr von Witte-
rungs- oder Immissionseinfliissen oder sei es zur Verhinderung der Einsicht.
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Aufschiittungen (Nr. 8.6)
Begriindung

Die Grundstiicke diirfen nach der Festsetzung an die Hohenlage der geplanten StralRen angepasst werden,
die teilweise etwas iiber dem natiirlichen Gelénde liegen. Dariiber hinaus sollen Aufschiittungen vermieden
werden, um Eingriffe in Natur und Landschaft zu minimieren.

Immissionsschutz Wéarmepumpen etc. (Nr. 9.1)
Begriindung

Zur Begriindung der Festsetzung wird auf das Kapitel ,Immissionsschutz” verwiesen.

Erlauterung

Schutzbediirftige Bebauung kann im Geltungsbereich an jeder Stelle innerhalb der Baugrenzen entstehen.
Die verhaltnismaRig kleinen Grundstiicke haben zwangslaufig schutzbediirfte Nachbarsbebauung in kurzen
Entfernungen. In den meisten Fillen werden deshalb Gerdte mit einem sehr niedrigen Schallleistungspegel
erforderlich sein, damit die Festsetzung eingehalten wird.

Offentliche Griinfléchen (Nr. 10.1)
Begriindung

Als offentliche Griinflache werden ein Quartiersplatz mit Spielplatz im Zentrum des Baugebiets und Eingrii-
nungen des Wohngebiets festgesetzt. Weitere 6ffentliche Griinflachen sollen Standorte fiir groRere Baume
zur Durchgriinung des Wohngebiets sichern. Die Flachen dienen sozialen Zwecken und Erholungszwecken
und der Verringerung von Eingriffen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild.

Erlauterung

Der Quartiers- und Spielplatz soll entsprechend der Festsetzung vorwiegend als Griinfldche angelegt werden.
Dariiber hinaus soll der Platz als Flache zur Riickhaltung von Niederschlagswasser bei Starkregen ausgebildet
werden.

Zu erhaltender Baum (Nr. 10.2)
Begriindung

An der Thenner Stral’e wurden vor ca. zehn Jahren Bdume angepflanzt, die weiterhin erhalten werden sol-
len. Einige Bdume kdnnen wegen des StraRenumbaus nicht erhalten werden.

Zu pflanzender Laubbaum (Nr. 10.3 und 10.4)
Begriindung

Die Durchgriinung des Wohngebiets mit Laubbdumen soll das Ortsbild beleben und die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushalts erhalten. Sie vermindert durch ihren Schattenwurf die Auswirkungen sommerlicher Hit-
zeperioden. Die duRere Eingriinung und innere Durchgriinung wird als Maknahme zur Vermeidung von Ein-
griffen in Natur und Landschaft anerkannt. Angesichts der teils kleinen Parzellen wird {iberwiegend nur eine
geringe Wuchsordnung vorgeschrieben, d.h. kleine Baume. An ausgewdhlten Standorten im 6ffentlichen Be-
reich und auf den Mehrfamilienhausgrundstiicken sind groRere Baume vorgeschrieben.

Erlduterung

Die im Hinweis erwdhnte Pflanzliste ist unten aufgefiihrt. Empfohlen wird die Verwendung standortheimi-
scher Baume - als solche gelten die Gehdlze der potenziellen natiirlichen Vegetation gemaR Fachinformati-
onssystem Natur des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt. Die festgesetzte Mindestwuchsordnung ist ein-
zuhalten.

Pflanzgrube (Nr. 10.5)
Begriindung

Ein ausreichend groRer Wurzelraum ist Voraussetzung fiir die Entwicklung der Geholze. Die Festsetzung soll
in der Abstimmung der unterschiedlichen Erschlieungssparten und sonstigen baulichen Anlagen praventiv
fiir einen ausreichend grofRen Wurzelraum sorgen.
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Erlduterung

Informationen zur Anlage von Pflanzgruben enthalten z.B. die Richtlinien der Forschungsgesellschaft Land-
schaftsentwicklung Landschaftsbau e. V. (FLL).

Grundstiicksbegriinung (Nr. 10.6)
Begriindung

Die Festsetzung richtet sich gegen die in den letzten Jahren zunehmenden Schottervorgarten. Solche Fl&-
chen bieten nur wenig Wasserriickhalt, haben kaum einen 6kologischen Wert fiir Tiere und leisten nur selten
einen Beitrag zu einem ansprechenden Ortsbild. Auch das Kleinklima wird durch vegetationslose Kies- und
Schotterbeete verschlechtert.

Erlduterung

Reine, unbepflanzte Kies- und Schotterflachen sind allenfalls als bauliche Anlagen wie z.B. Stellpldtze, We-
ge, Terrassen zuldssig, die dann auch bei der Grundflache mitgerechnet werden miissen. Dariiber hinaus sind
die Flachen zu bepflanzen. Naturnah bepflanzte Steingarten sind zuldssig.

Griinddcher (Nr. 10.7)
Begriindung

Fiir Garagen, Carports, Tiefgaragenrampen und Nebengebduden mit einer Grundfldche von iiber 8 m2 wird
eine Dachbegriinung vorgeschrieben. Die Auswirkungen von Versiegelungen auf den Naturhaushalt, die
durch die Errichtung zusatzlicher Garagen oder Carports entstehen, konnen dadurch verringert werden.
Griindadcher kdnnen als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen zum Erhalt der Artenvielfalt beitragen. Der Nie-
derschlagswasser-Abflussbeiwert von Griinddchern ab 6 cm Substratdicke ist nur halb so grol3 wie der Ab-
flussbeiwert von Ddchern mit Ziegel- oder Blechdeckung. Griinddcher leisten so einen Beitrag zur Vermei-
dung von Kanaliiberlastungen und zur Verbesserung des Kleinklimas durch vermehrte Verdunstung.

Erhaltungsgebot (Nr. 10.8)
Begriindung

Die Pflanzen sind nicht nur einmalig zu pflanzen, sondern miissen dauerhaft bestehen bleiben, um ihren
Zweck fiir den Naturhaushalt und das Ortsbild zu erfiillen.

Erlduterung

Das Erhaltungsgebot erfordert, abgestorbene Pflanzen zu ersetzen.

Schnitthecken (Nr. 10.9)
Begriindung

Schnitthecken werden in ihrer Hohe begrenzt, um den Eindruck einer Einmauerung oder Abschottung der
Grundstiicke zu vermeiden.

Erlduterung

Schnitthecken sind Hecken, die durch regelmaRigen Schnitt in einer bestimmten Form gehalten werden.
Frei wachsende Hecken unterliegen nicht der Festsetzung, sondern kdnnen ihre natiirliche Hohe erreichen.

Wasserdurchldssige Beldge (Nr. 10.10)
Begriindung

Mit den wasserdurchldssigen Beligen sollen Niederschlagsspitzen abgeschwicht werden, um Uberflutungen
des Baugebiets zu vermeiden. Versickerungsanlagen werden nicht fiir jedes mégliche Starkregenereignis
bemessen.

Erlduterung

Die Festsetzung kann z.B. durch die Verwendung von Pflaster mit aufgeweiteten Fugen erfiillt werden, aber
auch mit Drainbetonpflaster. Der Offnungs- oder Porenanteil ergibt sich aus den Produktunterlagen des
Pflastermaterials und muss mindestens 15 % betragen. Stellpldtze, die fiir Menschen mit Behinderungen
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angelegt und ausgewiesen werden, sind von der Vorschrift ausgenommen, um Barrieren — z.B. fiir Rollstuhl-
fahrer — zu vermeiden.

Regenwassernutzung (Nr. 10.11)
Begriindung

Regenwasserriickhaltung, -speicherung und -nutzung sind wirkungsvolle MaRnahmen bei Entwédsserungs-
konzepten, um die Grundwasserneubildung und die natiirliche Leistungsfahigkeit des Bodens zu fordern und
den Verbrauch von Trinkwasser zu senken. Gleichzeitig kdnnen ein Beitrag zur Hochwasser- und Starkregen-
vorsorge geleistet sowie die Versorgung der griinen Infrastrukturen mit Wasser in Zeiten des Klimawandels
verbessert werden.

Erlduterung

Als Speicher sind z.B. handelsiibliche Regentonnen geeignet. Bei einem 400 m2 grofRen Grundstiick im WA2
ist nach der Festsetzung z.B. ein Behalter mit einem Fassungsvermdgen von 200 L vorgeschrieben. Dabei ist
nicht nur die Gartenflache, sondern die gesamte Grundstiicksflache des Baugrundstiicks einzurechnen.

Versickerung von Niederschlagswasser (Nr. 10.12)
Begriindung

Die Festsetzung verringert Eingriffe in den Wasser- und Nahrstoffhaushalt des Bodens. Sie ist eine Malinah-
me zur Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft. Die Vorgabe, dass bei der Dimensionierung der
Versickerungsanlagen ein zehnjdhrliches Starkregenereignis zugrunde zu legen ist, dient der Vorsorge gegen
Uberflutungen.

Erlduterung

Grundsétzlich wird auf die Ausfiihrungen im Kapitel Versorgung/Entsorgung, Regenwasser und die dort ge-
nannten Vorschriften verwiesen. Das Regenwasser muss auf den Baugrundstiicken versickert werden. Das
gilt nicht nur fiir Regenwasser, das in den Dachrinnen gesammelt wird, sondern auch fiir Regenwasser, das
auf befestigten Flachen anfallt. Beispielsweise diirfen Garagenzufahrten nicht auf die 6ffentliche Verkehrs-
flache entwdssert werden. Wenn die Zufahrt ein Gefille zur StraRe hat, ist eine Rinne vorzusehen, die das
abflieRende Regenwasser in eine Versickerungsanlage ableitet. Alternativ kann die Zufahrt mit einem Gefal-
le in Richtung des eigenen Vorgartens angelegt werden, so dass das Regenwasser breitfldchig im Vorgarten
versickert. Die im Bebauungsplan vorgeschriebenen wasserdurchldssigen Beldge entbinden den Bauherrn
nicht von diesen MaRnahmen, weil iiber die Beldge nur ein Teil des Regenwassers versickert werden kann.
Gleiches gilt fiir Terrassen und sonstige Befestigungen. Bei den Versickerungsanlagen ist der vorschrifts-
gemadRe Abstand zum Grundwasser zu beachten. Laut Bodengutachten ist von flachigen oder linienhaften
Versickerungsanlagen auszugehen - Sickerschachte sind wegen des hohen Grundwasserstandes voraussicht-
lich auszuschlieRRen. Die GréRe der Versickerungsanlagen, die sich aus den genannten Vorschriften ergibt,
konnen Bauherren auf zwei Arten minimieren:

e Verringerung der angeschlossenen versiegelten Flache: Zufahrten miissen z.B. nicht bis zur Grund-
stlicksgrenze befestigt werden, sondern es kann ein bepflanzter Griinstreifen am Rand angelegt
werden. Je kleiner die an die Versickerungsanlage angeschlossene Flache, desto geringer ist das
notwendige Speichervolumen.

e Verringerung oder Verzogerung des Abflusses: die Art der Befestigung oder des Belags wirkt sich
ebenfalls auf die GroRRe der Versickerungsanlage aus. Ein begriintes Garagendach kann Wasser spei-
chern und schldgt bei der Dimensionierung der Versickerungsanlage deutlich geringer zu Buche als
ein Ziegeldach. Auch bei Fldchenbeldgen fiir Zufahrten, Wege etc. kann der Abfluss verringert wer-
den. Der Bebauungsplan schreibt ohnehin begriinte Garagendacher und Beldge mit Fugen vor —
durch VergréRerung des Fugenanteils kann der Abflusswert weiter verringert werden. Zu beachten
ist dabei, dass auch der Unterbau der Beldge versickerungsfahig ausgefiihrt werden muss.

AusgleichsmafSnahmen (Nr. 10.13)
Begriindung

Hierzu wird auf den Umweltbericht verwiesen.
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Pflanzliste fiir die Festsetzungen 10.3 und 10.4

Als potenzielle natiirliche Vegetation wird im bayerischen Fachinformationssystem Natur der Waldziest-
Eschen-Hainbuchenwald; ortlich mit Schwarzerlen-Eschen-Sumpfwald oder Walzenseggen-Schwarzerlen-
Bruchwald aufgefiihrt. Fiir die Baumpflanzungen werden die unten aufgefiihrten Arten empfohlen. Die
Pflanzung von Eschen (fraxinus excelsior), die ebenfalls standortheimisch sind, wird derzeit wegen des
Eschentriebsterbens nicht empfohlen.

GroRbadume (Wuchsordnung I)

e Acer pseudoplatanus  Bergahorn

e Quercus petraea Traubeneiche

e Quercus robur Stieleiche

e Tilia cordata Winterlinde

o Tilia platyphyllos Sommerlinde
MittelgroRe Baume (Wuchsordnung IT)

e Alnus glutinosa Schwarzerle

e Sorbus aucuparia Eberesche

e Alnusincana Grauerle

e (Carpinus betulus Hainbuche

Kleine Biume (Wuchsordnung IIT)

e Prunus padus Traubenkirsche
e Cornus mas Kornelkirsche
e Corylus avellana Haselnuss

e (rataegus monogyna  Eingriffliger Weil3dorn
e Euonymus europaeus  Pfaffenhiitchen

e Hyppophae rhamnoides Gewdhnlicher Sanddorn
e Malus sylvestris Holzapfel

e Prunus mahaleb Steinweichsel

e Rhamnus frangula Faulbaum



6 Umweltbericht

Die Umweltpriifung wurde gemaR § 4 Abs. 2 BauGB nach der friihzeitigen Behorden- und Offentlichkeitsbe-
teiligung durchgefiihrt. Der Umweltbericht baut auf dem Umweltbericht zur 2. Flachennutzungsplandnde-
rung auf.

6.1 Einleitung

Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Der Markt Wartenberg plant nérdlich der Thenner Stral3e, im Anschluss an die Baugebiete Kleinfeld I und II
ein allgemeines Wohngebiet mit 2,9 ha GroRRe auf bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen. Mit dem
Wohngebiet soll die ortliche Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken der ndchsten Jahre erfiillt werden.
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Bedeutsame Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und Fachplénen

Fiir die umweltbezogenen Aspekte der Planung sind vor allem folgende Fachgesetze, Fachpldne, Fachdaten
und Programme einschldgig:

e Naturschutzgesetzgebung BNatSchG, BayNatSchG

o Immissionsschutzgesetzgebung BImSchG

Baugesetzbuch BauGB

Wasserhaushaltsgesetz WHG

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Regionalplan Miinchen

amtliche Biotopkartierung Bayern

Meldeliste Natura 2000 Bayern

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

Das Landesentwicklungsprogramm enthélt vor allem Ziele zur Beschrankung der Flicheninanspruchnahme
und zum Schutz der Landschaft. So sind nach LEP 3.2 (Z) in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Poten-
ziale der Innenentwicklung moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen. Die vorliegende Baugebietsausweisung ist eine Ausnahme in
diesem Sinne. Bei der Fldchennutzungsplanneuausweisung wurden die vorhandenen Bauliicken und Nach-
verdichtungspotenziale beriicksichtigt und bei der Flachenbedarfsermittlung eingerechnet. Gleichwohl wa-
ren Neuausweisungen erforderlich. Die vorliegend geplante Neuausweisung gleicht lediglich die Heraus-
nahme von zwei Wohngebieten teilweise aus. Das Ziel, dass neue Siedlungsfldchen moglichst in Anbindung
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an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen sind (LEP 3.3 (Z)) und der Grundsatz, dass eine Zersiedelung
der Landschaft und eine ungegliederte, inshesondere bandartige Siedlungsstruktur vermieden werden soll
(LEP 3.3 (G)), werden bei der vorliegenden Planung beachtet. Das Wohngebiet ist an bestehende Siedlungen
angebunden und es entsteht durch die Ausweisungen keine bandartige Struktur oder Landschaftszerschnei-
dung.

Die Verlagerung der geplanten Wohnsiedlung aus dem Uberschwemmungsgebiet der Strogen entspricht den
Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms zum Hochwasserschutz und zum Klimawandel. Nach dem
Grundsatz 7.2.5 sollen die Risiken durch Hochwasser soweit als moglich verringert werden. Hierzu sollen die
natiirliche Riickhalte- und Speicherfahigkeit der Landschaft erhalten und verbessert, Riickhalterdume an
Gewdssern freigehalten sowie Siedlungen vor einem hundertjahrlichen Hochwasser geschiitzt werden. Eben-
so werden gemall dem Grundsatz 1.3.2 die rdumlichen Auswirkungen von klimabedingten Naturgefahren be-
riicksichtigt. Ein Teil des Wohngebiets, der in einem Uberschwemmungsgebiet des Klinggrabens liegt, wird
erst nach einer Realisierung von HochwasserschutzmalRnahmen realisiert. Diese MaRnahmen verlagern das
Uberschwemmungsgebiet zum Schutz vorhandener Siedlungen an eine andere Stelle.

Die vorbeschriebenen Ziele sind auch Teil der Naturschutzgesetze, des Wasserhaushaltsgesetzes und des
Baugesetzbuchs. Natur und Landschaft sind nach dem Bundesnaturschutzgesetz so zu schiitzen, dass die
biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieBlich der Regenera-
tionsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiiter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schon-
heit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind. Boden sind so zu erhalten,
dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erfiillen konnen; Naturlandschaften und historisch gewachsene Kul-
turlandschaften sind vor Verunstaltung, Zersiedelung und sonstigen Beeintrachtigungen zu bewahren.
Grol¥flachige, weitgehend unzerschnittene Landschaftsraume sind vor weiterer Zerschneidung zu bewahren.

Die erneute Inanspruchnahme bereits bebauter Flachen sowie die Bebauung unbebauter Flachen im beplan-
ten und unbeplanten Innenbereich, soweit sie nicht fiir Griinflichen vorgesehen sind, hat Vorrang vor der
Inanspruchnahme von Freiflachen im AuRenbereich. Verkehrswege, Energieleitungen und dhnliche Vorha-
ben sollen landschaftsgerecht gefiihrt, gestaltet und so gebiindelt werden, dass die Zerschneidung und die
Inanspruchnahme der Landschaft sowie Beeintrachtigungen des Naturhaushalts vermieden oder so gering
wie moglich gehalten werden.

Beim Aufsuchen und bei der Gewinnung von Bodenschdtzen, bei Abgrabungen und Aufschiittungen sind
dauernde Schdden des Naturhaushalts und Zerstérungen wertvoller Landschaftsteile zu vermeiden; unver-
meidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind insbesondere durch Forderung natiirlicher
Sukzession, Renaturierung, naturnahe Gestaltung, Wiedernutzbarmachung oder Rekultivierung auszuglei-
chen oder zu mindern. Freirdume im besiedelten und siedlungsnahen Bereich einschliellich ihrer Bestand-
teile, wie Parkanlagen, gro3fldchige Griinanlagen und Griinziige, Walder und Waldrdnder, Baume und Ge-
hélzstrukturen, Fluss- und Bachldufe mit ihren Uferzonen und Auenbereichen, stehende Gewdsser,
Naturerfahrungsrdume sowie gartenbau- und landwirtschaftlich genutzte Flachen, sind zu erhalten und
dort, wo sie nicht in ausreichendem Mal3e vorhanden sind, neu zu schaffen.

Nach dem Wasserhaushaltsgesetz sind Uberschwemmungsgebiete in ihrer Funktion als Riickhalteflichen zu
erhalten. Die Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge, inshesondere die Vermeidung
und Verringerung von Hochwasserschaden sind nach dem Baugesetzbuch in der Bauleitplanung zu beriick-
sichtigen. Vorhandene Uberschwemmungsgebiete werden von Bebauung freigehalten — das teilweise im
Geltungsbereich befindliche Uberschwemmungsgebiet des Klinggrabens wird nicht bebaut, bis es durch
Hochwasserschutzmalinahmen an eine andere Stelle verlagert wird. Nach dem Baugesetzbuch soll auRerdem
mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzli-
chen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemein-
de insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR zu begrenzen. Landwirt-
schaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt
werden. Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entge-
genwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen wer-
den.

Die Gesetze werden durch die Vermeidung und Minderung von Umweltbeeintrdachtigungen sowie durch die
Kompensation von Eingriffen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild beriicksichtigt (s.u.), die auf
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Fldchennutzungsplanebene nur liberschldgig und ohne verbindliche Zuordnung erfolgt. Im Bebauungsplan
werden die entsprechenden Festsetzungen verbindlich getroffen.

In der ndheren Umgebung des Wohngebiets gibt es keine Schutzgebiete, deren Entwicklungs- und Erhal-
tungsziele zu beriicksichtigen sind. Das Planungsgebiet liegt auch in keinem landschaftlichen Vorbehalts-
gebiet (siehe Abbildung Regionalplan, Karte ,Landschaft und Erholung®).
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Das Planungsgebiet liegt in keinem regionalen Griinzug (siehe Abbildung). Regionale Griinziige sind Teil ei-
nes {iberortlichen Konzepts zur Freiraumsicherung, die im Regionalplan Miinchen festgelegt sind. Starkere
Siedlungs- und Infrastrukturtétigkeit soll in den Griinziigen unterbleiben, wenn typische Funktionen des
Griinzugs der Planung entgegenstehen.
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Die Planung beriihrt keine Waldflachen. Fiir die Planung sind deshalb keine Ziele und MaRnahmen zur Erfiil-
lung von Waldfunktionen einschldgig. Auch der bisherige Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan des
Marktes Wartenberg enthilt fiir die Planungsgebiete keine Ziele und MaRnahmen, die der vorliegenden An-
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derung entgegenstehen wiirden. Die Ausweisung befindet sich zudem aulRerhalb der Schwerpunktgebiete
des Arten- und Biotopschutzprogramms des Landkreises Erding (siehe Abbildung).
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6.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieRlich der
Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Schutzgut Mensch

In der Umgebung des Wohngebiets befinden sich Nutzungen, deren Emissionen in das neue Wohngebiet zu
untersuchen sind. Umgekehrt sind mdgliche Einschrdnkungen dieser Nutzungen durch das Wohngebiet zu
ermitteln.

e Sportzentrum des TSV Wartenberg

Das Sportzentrum mit FuRball- und Tennispldtzen, Skateranlage, Vereinsheim und Parkpldtzen ist ca.
275 m vom Wohngebiet entfernt (Rand/Rand). Das Wohngebiet konnte durch Larm beeintrdchtigt
werden. Eine liberschldgige Ermittlung fiir das benachbarte Wohngebiet Wartenberg West hat erge-
ben, dass die Immissionsrichtwerte der Sportanlagenldrmschutzverordnung (18. BImSchV) bei Ful3-
ballspielen mit bis zu 700 Besuchern - jeder mit eigenem PkW - in der sonntdglichen Ruhezeit noch
eingehalten werden??. Diese Besucherzahl wird in der Regel nicht erreicht. Wohnhduser in allgemeinen
Wohngebieten sollen zu FuBballpldtzen mindestens 60 m, zu Tennisanlagen mit 8 Platzen 50 m Ab-
stand einhalten?®. Diese Abstande werden eingehalten. Erhebliche Beeintrachtigungen im Wohngebiet
oder Einschrankungen des Sportbetriebs sind nicht zu erwarten.

e Mischgebiete Kleinfeld I und III, Gewerbegebiet Aufham

In der Ndhe des geplanten Wohngebiets befinden sich Gewerbebetriebe. Die Betriebe sind {iberwie-
gend in Mischgebieten oder im eingeschrankten Gewerbegebiet Aufham angesiedelt und somit bereits
auf die vorhandene Wohnbebauung abgestimmt. Das eingeschrankte Gewerbegebiet Auftham ist zudem
tiber 300 m vom Wohngebiet entfernt. Auch wenn dadurch ein grundsétzlicher Immissionskonflikt
ausgeschlossen ist, konnen gegenseitige Beeintrachtigungen entstehen. Das Gewerbegebiet Auftham

2 ermittelt vom Landratsamt Erding, SG 33 Immissionsschutz vom 22. Januar 2008 zum Bebauungsplan Wartenberg West
3 Anhaltswerte nach dem Gutachten ,Sport und Umwelt” des niedersdchsischen Umweltministeriums, 1987
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soll auRerdem langfristig in Richtung Siiden erweitert werden. Angesichts der bestehenden Gemenge-
lage von Wohnen und Gewerbe wird davon ausgegangen, dass die Gewerbeemissionen auch der Aus-
weisung des neuen Wohngebiets nicht entgegenstehen, sondern mit AbhilfemaRnahmen im Wohnge-
biet bewdltigt werden kdnnen.

e KreisstraRe ED 2

Die Verkehrsstdrke auf der KreisstraRe ED 2 betrdgt ca. 3.480 Fahrzeuge pro Tag'. Die zuldssige
Hochstgeschwindigkeit liegt bei 80 km/h. Ab einem Abstand von 80 m zur StraRenmitte wird der Ori-
entierungswert der DIN 18005 fiir die Nacht eingehalten, ab 50 bis 60 m Abstand der fiir den Tag?®.
Das geplante Wohngebiet ist von der Kreisstralle 375 m entfernt. Es sind keine erheblichen Beein-
trachtigungen zu erwarten.

e Thenn

Der Ort Thenn ist ca. 780 m vom Wohngebiet entfernt — eine Halle steht mit 640 m Abstand etwas na-
her. Bereits dieser Abstand ldsst eine erhebliche Beeintrachtigung des Wohngebiets durch landwirt-
schaftliche Betriebe oder Gewerbebetriebe nicht erwarten.

e Landwirtschaft/Felder

Aus der landwirtschaftlichen Nutzung der Felder sind regelmaRig Emissionen von Larm, Staub und Ge-
riichen zu erwarten, die wegen der Ortsiiblichkeit und zumindest aus westlicher Richtung wegen der
breiten Ortsrandeingriinung keine erhebliche Beeintrachtigung der Wohnnutzung verursachen.

e Flughafen Miinchen

Das geplante Wohngebiet liegt aulRerhalb der Fluglarmschutzbereiche des Flughafens Miinchen. Nach
den Unterlagen zum Planfeststellungsbeschluss liegt das Gebiet gemaR der schalltechnischen Unter-
suchung auch bei einer 3. Startbahn nicht in den Fluglarmschutzbereichen zur Lenkung der Bauleit-
planung?s.

Mehr als gering erhebliche Beeintrachtigungen der Gesundheit und Erholungsmdglichkeiten der Bewohner
sind insgesamt nicht zu erwarten. Die Auswirkungen des neuen Wohngebiets nordlich der Thenner Stral3e
auf die Umgebung liegen vor allem in der Zunahme des Verkehrs.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Wohngebiet wird auf Fldchen ausgewiesen, die derzeit als Acker genutzt werden. Ihre Bedeutung als Le-
bensraum ist als gering einzustufen, da keine Flachen mit Schutzgebieten im Sinne der Abschnitte III und
ITTa des BayNatSchG und keine gesetzlich geschiitzten Biotope bzw. Lebensstatten oder Waldfldchen einbe-
zogen werden. Die Flachen liegen nicht in einem Schwerpunktgebiet des Arten- und Biotopschutzpro-
gramms. Nachweise {iber das Vorkommen geschiitzter Arten im Planungsgebiet oder in der Umgebung liegen
nicht vor. Im Hinblick auf bodenbriitende Vogelarten, die teils auch Ackerflichen nutzen, kénnen Verbots-
tatbestande durch eine Abstimmung der Baufeldraumung auf die Brutzeiten ausgeschlossen werden. Auch
in der ndheren Umgebung des Planungsbereichs gibt es keine Schutzgebiete, die durch die neuen Nutzun-
gen beeintrachtigt werden. Die Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen sind voraussichtlich gering erheblich.

Schutzgut Fldche

Im Markt Wartenberg werden derzeit ca. 16 % der Fliche des Gemeindegebiets als Siedlungs- und Verkehrs-
flache genutzt, 284 ha'’. Die Siedlungs- und Verkehrsflache ist in den letzten zehn Jahren weniger stark ge-
wachsen wie die Einwohnerzahl und Zahl der Arbeitspldtze. Vor dem Hintergrund der demografischen Ent-
wicklung und des Klimaschutzes soll der Flachenverbrauch auf kommunaler Ebene inshesondere fiir Siedlung
und Verkehr deutlich gesenkt werden. Das Wohngebiet erhoht die Siedlungs- und Verkehrsflache um

 Verkehrszahlung 2010; im Jahr 2005 lagen die Werte etwa 10 % niedriger; tiberschldgige Larmwertermittlung mit dB-Rechner der
Larmfibel Baden-Wiirttemberg ( http://staedtebauliche-laermfibel.de/rechner/lang_m.html )

5 DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau: Orientierungswerte fiir ein allgemeines Wohngebiet Tag/Nacht 55/45 dB(A) bei Verkehrs-
larm.

16 Schalltechnische Untersuchung Teil G, Planungsfall 2020, Obermeyer Planen+Beraten GmbH, 2007

17 aus Gemeindedaten Markt Wartenberg Ausfiihrliche Datengrundlagen 2020, Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen
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ca. 2,9 ha, d.h. um ein Prozent zulasten landwirtschaftlicher Flache. Die Auswirkungen auf das Schutzgut
Flache werden angesichts der Gesamtgrdfie als maRig erheblich bewertet.

Schutzgut Boden

Der Boden im Bereich des Wohngebiets ist
als lehmig-/l6Riger Diluvialboden (Eis-
zeitboden, Gletscherablagerung) mit giins-
tigen Ertragsbedingungen zu bezeichnen.

Die kiinftige Nutzung der Flachen als
Wohngebiet bringt Eingriffe in den Boden-
haushalt und die mit jeder Bebauung ein-
hergehende Bodenversiegelung mit sich.
In den versiegelten Flichen gehen die
Bodenfunktionen nahezu irreversibel ver-
loren — zusétzlich werden Flachen durch
baubedingte Verdichtung belastet. Die
Auswirkungen haben daher eine hohe
Erheblichkeit. Die Abbildungen zeigen
Ausschnitte aus der Bodenschdtzkarte des
Bodeninformationssystems Bayern.

Schutzgut Wasser

Im Wohngebiet ist ein Grundwasserflurabstand von weniger als 3 m anzusetzen. Messstellen gibt es siidlich
des Planungsgebiets im Wohngebiet Wartenberg West II. Das Gebiet hat keine besondere Bedeutung fiir die
Gewinnung von Trink- und Brauchwasser. Es sind keine Schutzgebiete ausgewiesen. Im Wohngebiet wird
eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers vorgeschrieben. Oberflichengewdsser sind in die-
sem Bereich nicht vorhanden. Das Uberschwemmungsgebiet der Strogen (Bemessungshochwasser HQ 100)
reicht nicht bis an das geplante Baugebiet heran.

Der ostliche Teil des Planungsgebiets liegt
jedoch im Uberschwemmungsgebiet eines
hundertjdhrlichen Hochwassers des Kling-
grabens (siehe Abbildung, Ausschnitt aus
der Hochwasserkarte, die dieser Begriin-
dung beiliegt). Die Wassertiefen betragen
in diesem Bereich bis zu 25 cm. Das Uber-
schwemmungsgebiet ist nicht festgesetzt
oder vorldufig gesichert. Der Markt War-
tenberg plant HochwasserschutzmaRnah-
men, um das Uberschwemmungsgebiet,
das sich auch auf Teile der vorhandenen
Siedlungen erstreckt, aus den Flachen
nordlich der Pesenlerner Stral3e nach Su-
den zu verlagern. Der dstliche Teil des
Wohngebiets Kleinfeld West wird erst nach
der Verlegung des Uberschwemmungsge-
biets realisiert.

Die zukiinftige Bebauung sorgt mit der Versiegelung von Fldchen fiir einen erhéhten Oberflachenwasser-
anfall und beschleunigten Abfluss. Dadurch wird die Grundwasserneubildungsrate herabgesetzt. Zudem
dringen die Baukorper im Wohngebiet voraussichtlich in das Grundwasser ein, weil Wohngebaude regelma-
Rig unterkellert werden. Die Beeintrachtigung des Grundwassers ist aufgrund der méRigen Empfindlichkeit
des Bestands als ,maRig erheblich” zu bewerten.

Schutzgut Klima und Luft

Das Planungsgebiet weist ein warmgemaligtes, immerfeuchtes Klima mit jahrlichen Niederschlagsmengen
von 750 bis 850 mm auf. Ein GroRteil der Niederschldge entfdllt — bedingt durch die oft hdufigen Gewitter-
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regen — auf das Sommerhalbjahr. Die klimatischen Verhaltnisse entsprechen dem GroRklimabereich Siid-
deutschlands. Das Wohngebiet beeinflusst keine zu beachtenden Frischluftschneisen, da 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 Fla-
chen verringert die Kaltluftentstehung und verschlechtert die Luftregeneration. Aufgrund der geringen Ge-
samtgebietsgroRe und der nur geringen Flachenversiegelung kommt es durch die Planung aber hdchstens zu
einer geringen Reduktion der Kalt- und Frischluftentstehung. Im Umfeld des Planungsgebiets bleiben groRRe
Offenlandflachen unbeeintrachtigt. Die Auswirkungen des Wohngebiets auf Klima und Luft sind deshalb als
gering erheblich einzustufen.

Schutzgut Landschaftsbild

Das geplante Wohngebiet befindet sich in der naturrdumlichen Untereinheit 051-B ,Ostliche Erdinger Nie-
derterrasse”. Ein Stiick weiter ostlich schlieRt die Untereinheit 060-B ,Steilanstieg zum Tertidrhiigelland”
an. Das Areal ist eben und weit einsehbar. Die Umgebung wird von landwirtschaftlich genutzten Flachen, im
Osten von den Gewerbebauten und Wohnhdusern am jetzigen Ortsrand Wartenbergs sowie dem beginnenden
Hiigelland und im Westen von der Ortschaft Thenn und dem Sportzentrum des TSV Wartenberg gepragt. Glie-
dernde Elemente sind im Norden der mittlere Isarkanal und im Siiden die Baumreihe entlang des Feldwegs
am Klinggraben. Sonstige Raine, Gehdlze oder Kleingewdsser sind kaum vorhanden. Das Wohngebiet wird
das Ortsbild kaum verandern, weil es an die Wohngebiete Wartenberg West I und II anschlieRt. Von Westen
aus betrachtet entsteht das neue Wohngebiet vor der Kulisse der vorhandenen Bebauung am Ortsrand von
Wartenberg. Die stattliche Ortsrandeingriinung des Baugebiets Wartenberg West wird mit dem neuen Bau-
gebiet fortgesetzt. Der friihere Ortsrand ist kaum durch natiirliche Elemente gegen die offene Feldflur abge-
grenzt. Die Verdnderung bietet die Chance, einen gut gestalteten Ubergang herzustellen, der den Ortsrand
noch besser in den landschaftlichen Zusammenhang einbindet. Die Auswirkungen sind unerheblich.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
LUt & Sidlich der Thenner StralRe befindet sich

2
*

das Bodendenkmal D-1-7637-0505 ,Sied-
= Warten ~o¢  lung des Neolithikums sowie Siedlung und

53 'ews“t Viereckschanze der mittleren und spaten
Laténezeit”, das sich auch bis ins Pla-
< ° 2 nungsgebiet hinein erstrecken kann. Nord-
westlich Wegen des bekannten Boden-
g denkmals und wegen der
o . siedlungsgiinstigen Topografie des Pla-
2 nungsgebiets sind im Geltungsbereich des
Bebauungsplans weitere Bodendenkmaler
zu vermuten. Die Keller der Gebdude kon-
nen in diese Bodendenkmaler eingreifen.
Um Zerstorungen zu vermeiden, ist vor der
Bebauung eine qualifizierte archdologische
Untersuchung erforderlich. Soweit eine
: ‘ Erhaltung vorhandener Bodendenkmaler
3 € nicht moglich ist, ist eine archdologische
~  Ausgrabung erforderlich.

Von der Planung sind im Ubrigen keine Kultur- oder Sachgiiter wie z.B. Baudenkmiler betroffen. Die Auswir-
kungen haben eine hohe Erheblichkeit.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Zwischen den einzelnen Faktoren des Naturhaushalts und deshalb auch den Schutzgiitern des Naturschutzes
bestehen vielfaltige Wechselbeziige. Planungsrelevante Abhangigkeiten zwischen den einzelnen Schutzgii-
tern sind bei der Bewertung der Umweltauswirkungen zu benennen. Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgiitern werden - soweit erkennbar und von Belang - bei den jeweiligen Schutzgiitern behandelt. Be-
sondere Wechselwirkungen zwischen den Teilen des Naturhaushalts iiber die schutzgutbezogenen Auswir-
kungen hinaus sind aufgrund der komplexen Wirkungszusammenhange wahrscheinlich, aber nicht offen-
kundig.
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6.3

6.4

Prognose iiber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Wenn das Wohngebiet und die Ausgleichsflachen nicht ausgewiesen werden, werden die Flachen weiter
landwirtschaftlich genutzt. Die zukiinftige Entwicklung der Flachen wiirde durch die mit Landwirtschaft ver-
bundenen Umweltfolgen beeinflusst, die maRgeblich von der Art der Bewirtschaftung abhangen. Die Fla-
chen werden bisher intensiv bewirtschaftet. Der Einsatz von Maschinen zur Bodenbearbeitung und Ernte
sowie die Aushringung von Pflanzenschutz- oder Diingemitteln beeinflussen den Boden, das Wasser, die
Luft und die in der Agrarlandschaft lebenden Tiere und Pflanzen (allgemein Biodiversitdt). Nach Bewertung
des Umweltbundesamtes®® kann der Einsatz von schweren Maschinen und die intensive Bodenbearbeitung
Bodenverdichtungen, eine Gefahr fiir Wasser- und Winderosionen und einen Verlust der Bodenfruchtbarkeit
verursachen. Fiir Nitratbelastungen des Grundwassers und die Nahrstoffiiberversorgung von Gewdssern ist
vor allem die intensive Stickstoffdiingung verantwortlich. Ausgebrachte Pflanzenschutzmittel und in den
Diingemitteln enthaltene Schwermetalle, Schadstoffe und Riickstdnde von Arzneimitteln aus der Intensiv-
tierhaltung stellen weitere Belastungen fiir Okosysteme dar. Die zukiinftige Entwicklung der vorliegend
tiberplanten Flachen wiirde bei Nichtdurchfiihrung der Planung diesen Einfliissen unterliegen.

Auf der Thenner StraRe und im Markt Wartenberg allgemein wiirde das Verkehrsaufkommen bei Nichtdurch-
fiihrung der Planung mittelfristig weniger stark zunehmen als bei Durchfiihrung der Planung. Die Gemeinde
konnte der groRen Nachfrage nach Wohnbauland dann nicht ausreichend gerecht werden oder wiirde auf
andere Flachen ausweichen.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

VermeidungsmafSnahmen

Folgende Mallnahmen zur Vermeidung oder Minimierung von Eingriffen in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild vorgesehen:

e Dichte Bebauung des Wohngebiets mit Geschosswohnungen und kleinen Einfamilienhausgrund-
stlicken, um den Fldchenverbrauch zu minimieren;

e Pflanzung einer Baumreihe entlang der Thenner StralRe zur Gestaltung des Orts- und Landschafts-
bildes;

e Breite Eingriinung des Wohngebiets an der Westseite, die voraussichtlich den langfristigen Orts-
rand bilden wird. Diese Eingriinung kann auch als AusgleichsmalRnahme angerechnet werden;

e  Durchgriinung mit Baumen zur Gestaltung des Wohnumfelds, Lebensraumverbesserung fiir Tiere

und Verbesserung des Kleinklimas;

Zuriickstellung der Bebauung eines Uberschwemmungsgebiets;

Verbot von Schottergadrten;

Pflicht zur Dachbegriinung von Garagen und Nebengebduden;

Nutzung des Regenwassers fiir die Gartenbewdsserung;

Wasserdurchlassige Beldge von Stellpldtzen und Zufahrten;

Abstimmung der Baufeldraumung fiir das Wohngebiet auf die Brutzeiten von Bodenbriitern.

Hinsichtlich geplanter MaBnahmen 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 Winterniederschldgen

e Abnahme bei Sommerniederschldagen

e haufigere Starkniederschlidge

Diese Auswirkungen gelten als sehr wahrscheinlich. Als wahrscheinlich werden auRerdem die Zunahme von
Winterstiirmen und die Zunahme der Klimavariabilitdt genannt. Fiir das Wohngebiet sind folgende Klima-
schutzmaRnahmen vorgesehen:

8 Umweltbelastungen der Landwirtschaft”, Umweltbundesamt, 2015

1 Klimalotse - Leitfaden zur Anpassung an den Klimawandel”, Umweltbundesamt, 2010
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e Durchgriinung des Wohngebiets und mit Biumen zur Verminderung der Auswirkungen von Hitze-
wellen;

e  Beriicksichtigung von Starkniederschldagen bei der Niederschlagswasserentsorgung: Dimensionie-
rung der Versickerungsanlagen fiir zehnjahrliches Regenereignis;

e MaRnahmen zum Uberflutungsschutz: Nutzung des Quartiersplatzes als Riickhaltung bei Starknie-
derschlagen;

e  Forderung der E-Mobilitdt durch Vorschrift zur Errichtung von Elektroladestationen;

Weitere KlimaschutzmalRnahmen wie z.B. Energiestandards fiir die Gebdude, Aufbau einer Nahwarmeversor-
gung mit erneuerbaren Energien etc. plant die Gemeinde fiir die Realisierung des Wohngebiets und zur Re-
gelung in den Grundstiickskaufvertragen.

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt nach dem Leitfaden des bayerischen Umweltministeriums
»Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Ein Leitfaden (Ergdnzte Fassung)” aus dem Jahr 2003. Das
Planungsgebiet hat als Ackerfliche nur eine geringe Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Landschafts-
bild (Kategorie I). Im Wohngebiet wird eine Grundfldchenzahl von mehr als 0,35 erreicht. Die Eingriffs-
schwere ist deshalb vom Typ A (hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad). Die geplante Eingriinung und die
Umgestaltung vorhandener StraRen sind kein ausgleichspflichtiger Eingriff in Natur und Landschaft (siehe
Abbildung). Bei der Festlegung des Kompensationsfaktors nach der Matrix des Eingriffsleitfadens sind die
0.g. VermeidungsmaRnahmen zu beriicksichtigen.

$ kein Eingriff
~%_ (Platz)

kein Eingriff
(Eingriinung)

N

Eingriffsflache
26.540 m?

kein Eingriff
(bestehende Verkehrsflichen)

Es ergibt sich folgende Beeintrdchtigungsintensitat:

e FEingriff in Ackerflachen; Typ A 1
der Kompensationsfaktor liegt zwischen 0,3 und 0,6
gewahlter Kompensationsfaktor, unter Beriicksichtigung der VermeidungsmalRnahmen: 0,3
Eingriffsfldche: 2,654 ha
Ausgleichsfldche: 2,654 x 0,3 =0,80 ha

Ein Teil des Ausgleichs wird durch die westliche Gebietseingriinung (0,11 ha) erbracht. Hier wird die Orts-
randeingriinung der Baugebiete Wartenberg West und Wartenberg West II nach Norden fortgesetzt. Als
Malnahme ist die Entwicklung einer freiwachsenden artenreiche Hecke mit einzelnen Baumen und Wiesen-
bereichen vorgesehen. Die Fliche ist (iberwiegend 8 m breit und wird am siidlichen Ende auf 15 m verbrei-
tert.
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Als weitere Ausgleichsfliche wird ein Teil einer Flidche aus dem Okokonto-Gesamtkonzept der Gemeinde
festgesetzt. Es handelt sich um eine 0,69 ha groRe Teilfladche des Flurstiicks 579, Gemarkung Wartenberg, im
Eigentum der Gemeinde (siehe Abbildung nichste Seite, Ausschnitt aus dem Okokonto-Gesamtkonzept).
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Teile des Grundstiicks sind bereits als Ausgleichsfldche fiir andere Bebauungsplane vorgesehen. Zur dkologi-
schen Aufwertung der Fldche sind folgende MaRnahmen geplant:

e Anlage flacher Gelandemulden durch Oberbodenabtrag und Ansaat zur Entwicklung einer extensiven
Hochstaudenflur;

e weitere Eintiefung in Teilbereichen zur Anlage von Kleinstgewdssern;

e Anlage eines flach ausgebildeten, besonnten Kieswalles zur Entwicklung eines Trocken-
/Magerstandortes;

e strukturreiche Bepflanzung mit Einzelbdumen und fldchigen Geholzinseln;

e Anlage einer Baumreihe entlang des Feldweges im Westen;

e  Entwicklung von extensiven Feuchtwiesenbereichen auf den iibrigen Flichen.

Samtliche Ausgleichsflachen sind im Eigentum des Marktes Wartenberg. Durch die Festsetzungen zur Pflan-
zung von Griin und die VermeidungsmaRnahmen wird mit diesem Bebauungsplan ein 6kologisch tragbares
Konzept fiir die Ausweisung des Wohngebiets geschaffen. Die Kompensationsflachen mit insgesamt 0,8 ha
werden durch die vorgesehenen MaRnahmen Gkologisch aufgewertet. Die Ausgleichsflache entspricht der in
der Berechnung des Kompensationsbedarfes ermittelten GroRenordnung.

Alternative Planungsméglichkeiten

Der Standort des Wohngebiets ist eine Alternative zur Siedlungsentwicklung siidlich der Pesenlerner StraRe.
Dementsprechend wurde auf der Ebene des Flichennutzungsplans die Flache siidlich der Pesenlerner Stral3e
als Alternative gepriift und aus den genannten Griinden verworfen (Hochwasserschutz).

Auf Bebauungsplanebene war zundchst die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13b BauGB
vorgesehen. Ein 6kologischer Ausgleich war entsprechend den Verfahrensvorschriften nicht geplant. Nach
einer Biirgerbefragung zu Themen der Wohnsituation, des Einwohnerwachstums und der Nachhaltigkeit in
der Siedlungsentwicklung wurde der Bebauungsplan im Regelverfahren fortgesetzt, um einen angemessenen
okologischen Ausgleich fiir das Wohngebiet einzuplanen.

Fiir das Wohngebiet wurden mehrere Entwurfsalternativen untersucht, die sich vor allem in der Gewichtung
der verschiedenen Wohnformen (Einfamilienhduser/Geschosswohnungen) und den StraRRenerschliefungen

unterschieden.
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81 Im Entwurf vom Sep-
tember 2017, der auch
der Planfassung fiir
die frithzeitige Offent-
lichkeits- und Behor-
denbeteiligung Ende
2017 zugrunde lag,
waren 98 bis 114
Wohnungen geplant.
Der westliche Bereich
mit kleinen Parzellen
war — wie im aktuellen
Entwurf — mit einer
RingstraRe erschlos-
sen, die aber nicht auf
Hohe des Wittelsba-
cher Rings an die
Thenner StraRe an-
schloss. Ein Quartiers-
platz war in diesem
Entwurf nicht vorge-
sehen, ebenso wenig
ein Kreisverkehr an

mégliche StraBenanbindung
eines weiteren Wohngebiets

der Thenner StraRe.
” // \
i \\A
Ak Im Entwurf vom Juni

2021 war ein groRerer
Anteil an Geschoss-
wohnungen geplant.
Insgesamt waren bis
zu 130 Wohnungen
geplant und nur sechs
freistehende Einfami-
lienhduser. Nach einer
Umfrage zur Wohnsi-
tuation im Markt War-
tenberg wurde der
Anteil der freistehen-
den Einfamilienhduser
auf 20 erhéht und der
Geschosswohnungs-
bau entsprechend
verringert.

Die Gebiudeanordning auf den drei groBen Parzellen
‘‘‘‘‘‘ beispielhaft. Sie soll nichtim Bebauungsplan festgelegt.
sonden in Konzeptvergaben entwickelrwerden,

mégliche Straenanbindung
eines weiteran Wohngebiets



In einem Entwurf vom
April 2021 wurde die
RingstraRe bis zum
nordlichen Bauge-
bietsrand gefiihrt. Zur
besseren Gliederung
des Baugebiets und
zur ErschlieBung wei-
terer Einfamilien-
hausparzellen wurde
diese StraRenfiihrung
nicht weiter verfolgt.
Als MaRnahme zur
Verkehrsberuhigung
an der Thenner StralRe
war in diesem Entwurf
eine Fahrbahnver-
schwenkung mit Mit-
telinsel geplant. Da
von einem Minikreis-
verkehr eine grolRere
Wirkung zu erwarten
ist, wurde der Entwurf
geandert.

6.6 Methodik, Kenntnisliicken, MaBnahmen zur Uberwachung

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen wurden verbal argumentativ in drei Stufen bewertet: geringe,
mittlere und hohe Erheblichkeit. Die exakten Grundwasserstande und das tatsachliche Vorkommen von
Bodendenkmdlern und Altlasten sind nicht bekannt. Die Untersuchungstiefe der Umweltpriifung orientiert
sich in Ubereinstimmung mit der Formulierung in § 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB an den Festsetzungen des vorlie-
genden Bebauungsplans. Gepriift wird, welche erheblichen Auswirkungen durch die Umsetzung des Bebau-
ungsplans auf die Umweltbelange entstehen kénnen und welche Einwirkungen auf die geplanten Nutzungen
im Geltungsbereich aus der Umgebung erheblich einwirken kdnnen. Hierzu werden verniinftigerweise regel-
maldig anzunehmende Einwirkungen gepriift, nicht jedoch auRergewdhnliche und nicht vorhersehbare Er-
eignisse. Da konkretisierbare Vorhaben noch nicht bekannt sind, beinhaltet diese Priifung nicht die Unter-
suchung von Auswirkungen der Bauphase.

MaRnahmen zur Uberwachung im Sinne der Umweltpriifung stellen keine bauaufsichtliche Kontrolle der
Einhaltung oder Wirksamkeit einzelner Festsetzungen dar. Zu iiberpriifen ist stattdessen, ob Schutzgiiter
unerwarteterweise erheblich von der Planung beeintrdchtigt wurden. Dazu wird folgende MalRnahme festge-
legt: Der Markt Wartenberg fiihrt fiinf bis zehn Jahre nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes fiir das Wohn-
gebiet eine Ortsbesichtigung durch, um solche Auswirkungen auf die Schutzgiiter festzustellen.
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6.7 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Schutzgut Erheblichkeit der Auswirkungen
gering maRig hoch

Mensch X

Tiere und Pflanzen X

Flache X

Boden X

Wasser X

Klima und Luft X

Landschafts- und Ortshild unerheblich

Kultur- und Sachgiiter X

Die Ausweisung des Wohngebiets beeintrachtigt die Umwelt teils erheblich. Mit den Vermeidungs- und Ver-
ringerungsmaRnahmen und dem angemessenen naturschutzrechtlichen Ausgleich wurde ein tragbares Kon-
zept fiir die Ausweisung entwickelt.

6.8 Quellen

Fiir die Erstellung des Umweltberichtes wurden folgende Quellen herangezogen:

bt

Regionalplan Miinchen - Karte 3 Landschaft und Erholung
Regionaler Planungsverband Miinchen, Stand Februar 2019

Arten- und Biotopschutzprogramm Landkreis Erding (Auskunftsarbeitsplatz)
Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand 2001

Karte der Naturraum-Haupteinheiten und Naturraum-Einheiten in Bayern
Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand 2017

Umweltatlas Bayern
Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand 2022

Bayerischer Denkmalatlas
Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Miinchen, Stand 2022

Baugebiet Kleinfeld West - Stellungnahme zur Grundwassersituation und Wasserdurchldssigkeit
Grundbaulabor Miinchen, Miinchen, Dezember 2021

Integrales Hochwasserschutz- und Riickhaltekonzept Pesenlern

Unterlagen zum Antrag auf Planfeststellung nach § 68 WHG — Karte H100

(Wassertiefen Istzustand HQ100)

Dr. Blasy - Dr. @verland Beratende Ingenieure GmbH & Co. KG, Eching am Ammersee, Oktober 2019



Hinweise

Die nachfolgenden Hinweise richten sich teils an den Erschlie3ungstrdger, teils an die einzelnen Bauherren
zur Beriicksichtigung bei der Planung, Errichtung und Nutzung der Gebdude. Sie werden im weiteren Verfah-
ren fortgeschrieben.

Abwehrender Brandschutz (Kreisbrandinspektion Erding)

Die Bereithaltung und Unterhaltung notwendiger Loschwasserversorgungsanlagen ist Aufgabe der Ge-

meinden und damit - bei Neuausweisung eines Bebauungsgebietes — Teil der ErschlieRung im Sinn von
§ 123 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB). Die Sicherstellung der notwendigen Loschwasserversorgung
zahlt damit zu den bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erteilung einer Baugenehmigung.

Welche Léschwasserversorgungsanlagen im Einzelfall notwendig sind, ist anhand der Brandrisiken des
konkreten Bauvorhabens zu beurteilen. Den Gemeinden wird empfohlen, bei der Ermittlung der notwen-
digen Loschwassermenge die Technische Regel zur Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche
Trinkwasserversorgung — Arbeitsblatt W 405 der Deutschen Vereinigung des Gas- und Wasserfaches e.V.
(DVGW) anzuwenden.

Nach der Bekanntmachung zum Vollzug des Bayerischen Feuerwehrgesetzes beschrankt sich die Ver-
pflichtung der Gemeinden nicht auf die Bereitstellung des Grundschutzes. Ein Objekt, das in dem maR-
gebenden Gebiet ohne weiteres zuldssig ist, stellt demnach regelmélig kein aulRergewohnliches, ext-
rem unwahrscheinliches Brandrisiko dar, auf das sich die Gemeinde nicht einzustellen brduchte. Ein
tiber den Grundschutz hinausgehender, objektbezogener Brandschutz ist fiir Objekte mit erhohtem
Brandrisiko (z.B. Holzlagerpldtze, Parkhduser, Betriebe zur Herstellung und Verarbeitung von Losungs-
mitteln, Lagerplétze fiir leicht entzlindbare Giiter) und fiir Objekte mit erhdhtem Personenrisiko (z.B.
Versammlungsstatten, Geschaftshduser, Krankenhduser, Hotels, Hochhduser) notwendig.

Fiir das geplante Wohngebiet kann entsprechend dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 fiir eine erste Abschat-
zung von einem Grundschutzbedarf von 96 m3/h iiber zwei Stunden ausgegangen werden.

Fragen zu einer fiir die Belange des Brandschutzes ausreichenden ErschlieBung sind im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens und der konkreten bauordnungsrechtlichen Verfahren zu priifen.

Denkmalschutz (Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege)

Im geplanten Wohngebiet vermutet das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege aufgrund der Ndhe zu
einer nur 100 m siidlich gelegenen vorgeschichtlichen Siedlung (D-1-7637-0505) und ihrer mdglichen
Fortsetzung in Richtung einer nordwestlich im Luftbild lokalisierten AltstraRe weitere bislang unbe-
kannte Bodendenkmaler.

Fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Er-
laubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zu-
standigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Wasserrecht (Landratsamt Erding)

Wasserschutzgebiete oder vorliufig gesicherte/festgesetzte Uberschwemmungsgebiete sind nicht be-
troffen.

Die Ergebnisse der Untersuchung ,Integrales Hochwasserschutz- und Riickhaltekonzept Pesenlern” sind
bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu beachten.

Naturschutz (Untere Naturschutzbehérde)

Auf Grund der unmittelbaren Nadhe der Bliihstreifen zur angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fl4-
che wdre das Markieren bzw. Sichern dieser Flachen durch z.B. Abpflockung angebracht.

Immissionsschutz (Untere Immissionsschutzbehdrde)

Im Planungsgebiet mit der Nutzung als WA gelten beziiglich Verkehrsldrmes die Orientierungswerte der
DIN 18005 von 55 dB(A) am Tage und 45 dB (A) nachts und beziiglich Gewerbeldrm von 55 dB(A) am
Tage und 40 dB (A) nachts.
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Durch das dstlich angrenzende Mischgebiet ist zumindest an den ndchsten geplanten Wohnhdusern im
WA nicht auszuschlie3en, dass die o. g. Richtwerte iiberschritten werden. Ein Nachweis diesbeziiglich
oder detaillierte und verbindliche Emissionsgaben zu den angrenzenden Betrieben liegen nicht vor. Die
gewerblichen Nutzungen im MI haben gem. Bebauungsplan gegeniiber den bisherigen benachbarten
Immissionsorten den Nachweis zu erbringen, dass die Richtwerte der TA Larm eingehalten werden.

Im Rahmen des Baugenehmigungs- bzw. Freistellungsverfahrens fiir die 6stlichen Wohngebaude ist der
Nachweis zu erbringen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. die zuldssigen Richtwerte der
TA Larm von 55 dB(A) am Tage und 40 dB (A) nachts durch die gewerblichen Nutzungen im angrenzen-
den MI eingehalten werden. Auf den Nachweis kann verzichtet werden, wenn durch optimierte Rauman-
ordnung der Wohngebdude sichergestellt ist, dass schutzbediirftige Aufenthaltsrdume nach DIN 4109
offenbare Fenster nur an den larmabgewandten Fassaden haben.

Landwirtschaft

Das geplante Baugebiet nordlich der Thenner StraRe grenzt an intensiv landwirtschaftlich genutzte
Ackerflachen von tierhaltenden Betrieben an. Es kann daher zu unvermeidbaren Larm-, Staub- und Ge-
ruchsemissionen kommen, die sich auf die Bewohner des Gebiets negativ auswirken konnen. Soweit die
Emissionen unvermeidbar sind, sind sie zu tolerieren.

Die ordnungsgemadRe Bewirtschaftung der angrenzenden Ackerfldchen durch die Landwirte darf auch
kiinftig nicht beeintrachtigt werden. Landwirtschaftliche Fahrzeuge haben eine Breite von bis zu 3,5 m
und sollten problemlos die StraRen zu den Ackerfldchen befahren kénnen.

Bei der Eingriinung von Baugebieten, vor allem beim Pflanzen von Baumen, ist ein ausreichender
Grenzabstand (4 m) einzuhalten, damit die landwirtschaftlichen Flachen nicht durch Schattenwirkung
beeintrachtigt werden.

Ausgleichsflachen sollten dergestalt gepflegt werden, dass — soweit vermeidbar - keine negativen Aus-
wirkungen auf die landwirtschaftliche Nutzung im Umgriff ausgeht (z.B. Unkrautsamenflug).

Stromversorgung (Bayernwerk Netz GmbH, Altdorf)

Fiir die elektrische ErschlieBung des Baugebietes ist die Errichtung einer neuen Trafostation erforder-
lich. Die notwendige Grundstiicksflache (ca. 25 m2) soll der Bayernwerk Netz GmbH fiir den Bau und Be-
trieb der Trafostation zur Verfiigung gestellt werden. Das Stationsgebdude muss mindestens 1,5 m von
der StraRe entfernt stehen. Wegen der dinglichen Sicherung des Eigentums wird sich die Bayernwerk
Netz GmbH zu gegebener Zeit mit der Gemeinde Wartenberg in Verbindung setzen.

Zur Versorgung des Baugebietes sind Niederspannungserdkabel und Verteilerschrénke erforderlich. Fiir
die Unterbringung dieser Leitungen und Anlagen in den &ffentlichen Fldchen ist die Richtlinie fiir die
Planung DIN 1998 zu beachten.

Die Verkabelung der Hausanschliisse erfordert die Herrichtung der ErschlieRungsstraRen und Gehwege
wenigstens so weit, dass die Erdkabel in der endgiiltigen Trasse verlegt werden kénnen. Auf die Best-
immungen des § 123 BauGB wird verwiesen, wonach die Erschlielungsanlagen bis zur Fertigstellung der
anzuschlieRenden baulichen Anlagen benutzbar sein sollen. Werden Gebdude vorzeitig errichtet, ldsst
sich der Stromanschluss nur provisorisch erstellen. Die dadurch entstehenden Mehrkosten miissen vom
Baulasttrdger der Stral3e als Verursacher ibernommen werden.

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Arbeiten, dazu zihlen auch das Pflanzen von Baumen und Strau-
chern, wird auf das ,Merkblatt iiber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen”,
herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und Verkehrswesen verwiesen. Bei Baum-
pflanzungen ist zu beachten, dass eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln einzuhal-
ten ist. Auf jeden Fall ist vor Beginn von Erdarbeiten eine Planauskunft im Zeichenbiiro der Bayernwerk
Netz GmbH, Tel-Nr. 0871/96639-338 iiber die unterirdischen Anlagen einzuholen.

Erdgasversorgung (Energie Siidbayern GmbH, Erding)
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Das Gebiet ist zum Teil bereits mit Erdgas erschlossen. Bei ausreichendem Interesse der Grundstiicksei-
gentiimer ist eine ErdgaserschlieRung von Grundstiicken, die einer neuen Bebauung zugefiihrt werden,
beabsichtigt.



e Zur Beurteilung der Wirtschaftlichkeit ist die Energie Siidbayern GmbH schon bei Beginn der Planungen
in die Koordinationsgesprdache einzubeziehen.

e Leitungstrassen sind von Bebauungen und Baumpflanzungen freizuhalten. Bei der Gestaltung von
Pflanzgruben miissen die Regeln der Technik eingehalten werden. Diese beinhalten, dass geniigend Ab-
stand zu den Versorgungsleitungen einzuhalten ist oder ggf. SchutzmaRnahmen erforderlich sind.

Abfallwirtschaft (Landratsamt Erding)
Merkblatt ,,Entsorgung* fiir die Planung und den Bau von Neubaugebieten

Fiir die Bereitstellung der Miilltonnen gilt:

Fur die Mullwerker besteht keine Verpflichtung die Milltonnen von Grundstiicken, die
nicht oder nur unter erheblichen Schwierigkeiten angefahren werden kénnen zur
Leerung bis zum Entsorgungsfahrzeug heranzuhclen. Grundsétzlich haben geman

§ 15 Abs. 4 der Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises Erding die
Uberlassungspflichtigen die Bereitstellung der Miilltonnen zu gewahrleisten:

.Die Restmiill- und Bioabfallbehdlinisse sind nach den Weisungen der mit der Abholung
beauftragten Personen am Abholtag auf oder vor dem Grundstiick so aufzustellen, dass
sie ohne Schwierigkeiten und Zeitverlust entleert bzw. abgeholt werden kénnen. Nach
der Leerung sind die Miillnormtonnen unverziiglich an ihren gewéhnlichen Standplatz
zurtickzubringen. Kénnen Grundstticke vom Abfuhrfahrzeug nicht oder nur unter
erheblichen Schwierigkeiten angefahren werden, haben die Uberlassungspflichtigen die
Abfallbehéltnisse selbst zur ndchsten vom Abfuhrfahrzeug erreichbaren Stelle zu
verbringen; Satz 2 gilt entsprechend. Fahrzeuge und Fugénger diirfen durch die
Aufstellung der Abfallbehéltnisse nicht behindert oder geféhrdet werden.”

Fiir die Befahrung der StraRe gilt:

Fahrzeuge dirfen nur auf Fahrwegen oder in Bereichen betrieben werden, die gem. §
45 Abs. 1 UVV ,Fahrzeuge" ein sicheres Fahren erméglichen. Das bedeutet:

» Die Stral’e muss fir die zuldssige Achslast eines Abfallsammelfahrzeuges
ausreichend tragféhig sein (zuldssiges Gesamtgewicht betragt max. 26 t).

¢ Die Stralke muss so angelegt sein, dass auf geneigtem Gelande ausreichende
Sicherheit gegen Umstiirzen und Rutschen gegeben ist.

¢ Anliegerstrafien und —wege chne Begegnungsverkehr missen eine
ausreichende Breite von mindestens 3,55 m fiir die Vorwartsfahrt bei gerader
Streckenfiihrung chne Kurven haben. Dieses Mal ergibt sich aus Fahrzeugbreite
(2,55 m) und beidseitigem Sicherheitsabstand von je 0,5 m.

+ Anliegerstralen und —wege chne Begegnungsverkehr missen eine
ausreichende Breite von mindestens 3,55 m flir die Vorwartsfahrt bei kurviger
StralRenfihrung (90-Grad-Kurve) haben. Dabei ist ein Platzbedarf im
Kurvenbereich von mindestens 5,50 m zu beriicksichtigen. Das MaR ergibt sich
aus Messungen an einem 10,30 m langen, 3-achsigen Abfallsammelfahrzeug.
Fur grélere Fahrzeuge ist entsprechend Fahrzeugléngen, Wenderadien und
Uberh&ngen ein vermehrter Platzbedarf zu beriicksichtigen.

« Anliegerstraen und —wege mit Begegnungsverkehr miissen eine ausreichende
Breite von mindestens 4,75 m haben und so angelegt sein, dass bei Ein-,
Ausfahrten und Einmiindungen von Straen und Verschenkungen der Fahrbahn
zum Beispiel an Pflanzinseln, ausgewiesenen Parkplatzen und Baumen die
Schleppkurven von 3-achsigen Abfallsammelfahrzeugen berlicksichtigt werden.

¢ Die Stralie muss eine lichte Durchfahrtshéhe von mindestens 4,0 m
gewahrleisten (Dacher, Straucher, Bdume, StralRenlaternen usw. dirfen nicht in
das Lichtraumprofil ragen).

¢ Die Strale muss so gestaltet sein, dass Schwellen und Durchfahrtsschleusen
problemlos von Abfallsammelfahrzeugen Gberfahren werden kénnen (ohne
Aufsetzen der Trittbretter, wobei die niedrigste Héhe fir Trittbretter nach DIN EN
1501-1 ,Hecklader" 450 mm betragt; dabei sind auch Rahmenkonstruktionen und
Fahrzeugiiberhang zu beriicksichtigen). Mall nach EAE 85/95: < 250 mm.
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Fiir die Befahrung von Stichstrafen gilt:

Miill darf nur abgeholt werden, wenn die Zufahrt zu Miillbehilter-Standplitzen
entsprechend § 16 Nr. 1 der UVV so angelegt ist, dass ein Riickwartsfahren mit
Miillfahrzeugen nicht erforderlich ist. Nur bei relativ kurzen Stichstralien ist es im
Allgemeinen den Anwohnern zuzumuten, |hre Abfélle zu Behéalterstandplatzen zu
bringen, die an der Straleneinmiindung liegen.

Fur Stichstrafen und —wege, die nach dem Erlass der UVV ,Miillbeseitigung*
(01.10.1979) geplant und gebaut sind, gilt demnach, dass am Ende der Stichstrale und
des -weges, eine geeignete Wendeanlage vorhanden sein muss. Wendeanlagen
kénnen als Wendehammer, Wendekreis oder Wendeschleife ausgefihrt sein.

« Wendekreise sind geeignet, wenn sie einen Mindestdurchmesser von 22,00 m
einschlieRlich der Ubergénge haben. Dabei muss der Wendeplattenrand frei sein
von Hindernissen wie Schaltschranken, Telekommunikationsanlagen,
Lichtmasten etc.

* Wendeschleifen: Bei Errichtung von Grininseln in der Wendeanlage ist ein
Plattformdurchmesser von mindestens 25,00 m erforderlich. Dabei darf die
Grininsel einen Durchmesser von 6,00 m nicht Gberschreiten. Siehe auch RASt
06, Bild 60 (Anhang).

+ Wendehammer: Da in der Praxis der Platzbedarf fir Wendekreise mit 22,00 m
oft nicht zu realisieren ist, sind auch andere Bauformen wie Wendehdmmer
mdglich. Dabei muss ein Wenden mit ein- bis hdchstens zweimaligem
Zuriickstolten mdglich sein. Ein ein- bis hdchstens zweimaliges ZurlickstoRen gilt
nicht als Rickwartsfahren im Sinne der UVV.

+« Wendeanlagen gelten noch als geeignet, wenn sie den Bauformen der RASt 06
entsprechen. Die Vorgaben der RASt 06, Bild 58 oder Bild 59 Variante 2 sind
diesbeziglich zu favorisieren (Anhang).

Anderungen von Durchfahrtsstraen: Die Beschaffenheitsanforderungen gelten in
gleicher Weise auch fur Durchgangsstrafien, bei denen durch Einbau von Hindernissen
im Zuge von Verkehrsberuhigungsmalinahmen oder Riickbau zwei Stichstrallen
entstehen und eine Durchfahrt nicht mehr gegeben ist.

Werden Stra3en in bestehenden Wohngebieten in ihnrem Verlauf gedndert oder neu
angelegt, gilt hier grundsétzlich wieder die Forderung von § 16 Nr. 1, da es um die
Errichtung neuer Anlagen handelt.

Selbstverstandlich erwartet niemand von einer Kommune, dass jetzt Wohnanlagen
abgerissen werden, nur um diese Bestimmung einhalten zu kénnen. Allerdings kann
verlangt werden, dass Lésungen gefunden werden, die ein Rickwértsfahren soweit wie
méglich ausschlieRen.

Wenn keine geeignete Wendeanlage vorhanden ist, darf das Abfallsammelfahrzeug
grundsatzlich aus sicherheitstechnischer Sicht die Stichstralle oder den Stichweg nicht
befahren. Die AbfallsammelgefiRe sowie alle anderen Abféille miissen dann an der
néachsten fiir das Sammelfahrzeug anfahrbaren Strae zur Abfuhr bereitgestellt
werden.
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Wendehammer
Miilifahrzeug

Wendehammer alternativ zu den RASt 06 - Varianten
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9.1

9.2

Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan Kleinfeld West weist der Markt Wartenberg am westlichen Ortsrand ein 2,9 ha gro-
Res Wohngebiet fiir Einfamilienhduser, Doppelhduser sowie fiir Geschosswohnungsbau aus. Der Bebauungs-
plan wird im Regelverfahren nach § 2 ff. BauGB aufgestellt.

Wartenberg, den ......oooeieiiiiiiiiiiini,

Christian Probst, Erster Biirgermeister

Anlagen

Hochwasserkarte

Integrales Hochwasserschutz- und Riickhaltekonzept Pesenlern; Unterlagen zum Antrag auf Planfeststel-
lung nach § 68 WHG — Karte H100 (Wassertiefen Istzustand HQ100)
Dr. Blasy - Dr. @verland Beratende Ingenieure GmbH & Co. KG, Eching am Ammersee, Oktober 2019

Bodengutachten

Baugebiet Kleinfeld West - Stellungnahme zur Grundwassersituation und Wasserdurchlassigkeit
Grundbaulabor Miinchen, Miinchen, Dezember 2021
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