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1 Planungsrechtliche Voraussetzungen

1.1 Rechtskraftiger Bebauungsplan

Der Markt Wartenberg besitzt einen vom Landratsamt Erding mit Bescheid vom 30. August 2012 (Az. 41-2)

genehmigten Flachennutzungsplan. Fiir das Wohngebiet Weise Berg III hat der Markt im Jahr 1996 den Be-
bauungsplan aufgestellt. Die Gemeinde hat am 17. Februar 2025 die Durchfiihrung dieser 1. Anderung des

Bebauungsplans beschlossen.

M. 1.1000

Abbildung 1: rechtskriftiger Bebauungsplan (Ausschnitt)



1.2

1.3

Anlass und Zweck der Bebauungsplandnderung

Fiir das Grundstiick Untere BergstraRe 30 (Flurstiick 1046/11, Gemarkung Wartenberg) wurde eine Anderung
des Bebauungsplans beantragt, um eine dichtere Bebauung zu erméglichen, als es der aktuelle Plan vor-
sieht. Das 1.149 m2 grofRe Grundstiick ist mit Ausnahme eines Gartenhduschens bisher unbebaut. Der aktu-
elle Bebauungsplan sieht ein Einzelhaus mit Doppelgarage vor. Im Antrag wurden stattdessen zwei Einfami-
lienhduser mit Einliegerwohnung und insgesamt acht Stellpldtzen gewiinscht. Da das Vorhaben den
Zielvorstellungen der Gemeinde entspricht, Innenentwicklungspotenziale innerhalb der Wohnsiedlungen zu
nutzen, nimmt sie den Antrag zum Anlass, den Bebauungsplan entsprechend zu @ndern.

Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung

Die Planung ist an die verbindlichen Ziele der Raumordnungspldne anzupassen, des Landesentwicklungspro-
gramms Bayern (LEP), des Regionalplans Miinchen (RP) und des Waldfunktionsplans der Region Miinchen,
Waldfunktionskarte Landkreis Erding. Die Planung entspricht inshesondere den folgenden Zielen und Grund-
satzen der Raumordnung:

e LEP 3.1(G) ,Die Ausweisung von Bauflédchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.
Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der ortsspezifi-
schen Gegebenheiten angewendet werden.” Die vorliegend geplante Anderung entspricht diesen
Nachhaltigkeitsgrundsadtzen.

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

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

1.4 Verfahren

Der Bebauungsplan dient einer Malknahme der Innenentwicklung, der Nachverdichtung eines Wohngebietes
im Ortsinneren. Der Bebauungsplan kann deshalb im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt
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
20.000 m2 fest (bereits der Geltungsbereich ist kleiner als 20.000 m2). Es werden keine anderen
Bebauungsplédne in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufge-
stellt, deren zuldssige Grundflache dabei mitzurechnen ware.

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 Beeintrdchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter, also der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der Natura 2000-
Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

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

Der Markt Wartenberg dndert den Bebauungsplan somit im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB.
Von einer Umweltpriifung und der Erstellung eines Umweltberichts wird abgesehen.
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Bebauungsplandanderung

2.1 Beantragtes Vorhaben

Auf dem Grundstiick sollen zwei Einzelhduser mit einer Grundfldche von jeweils 14 x 10 Metern entstehen.
Die Gebdude sollen jeweils liber ein Erdgeschoss, ein Obergeschoss und ein Dachgeschoss unter einem 35°
geneigten Satteldach verfiigen. Grundflache und Anzahl der Vollgeschosse liegen im Rahmen der bisherigen
Festsetzungen, die zwei Vollgeschosse und eine Grundflachenzahl von 0,4 vorgeben. Auch die Dachform, die
Dachneigung und die Anzahl der Wohnungen entsprechen den bisherigen Festsetzungen. Dem Vorhaben ste-
hen jedoch die festgesetzten Baugrenzen entgegen, die fiir eine Bebauung mit nur einem Haus und einer
Doppelgarage konzipiert wurden.
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Abbildung 2: Lageplan zum Antrag

Im siidlichen Teil des Grundstiicks sind acht Stellpldtze geplant, die sich entweder in Garagen befinden oder
als offene Stellpldtze ausgefiihrt sind. Die Anordnung von Stellpldtzen und Zufahrt erméglicht ein Wenden
auf dem Grundstiick. Somit kann das Grundstiick vorwdrts in Richtung der 6ffentlichen Verkehrsflache ver-
lassen werden. Das Grundstiick wird unverandert von Siiden her erschlossen. Im Antrag ist zwischen den bei-
den Gebduden eine zukiinftige Grundstiicksteilung eingetragen, d. h. eine geplante Grundstiicksgrenze.

Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss des Marktes Wartenberg hat die Situation vor Ort begutachtet und
folgende Grundsitze fiir eine Anderung des Bebauungsplans beschlossen:

e  Eine Einfahrt von oben kann nicht erméglicht werden (Nordseite des Grundstiicks).

e Zwei Vollgeschosse sind in Ordnung, allerdings muss die Firsthéhe sich der bereits bestehenden
Hausnummer 32c anpassen.

e Eskonnen zwei Gebdude errichtet werden, diese miissen sich einfiigen.



2.2 Umgebung

Das Grundstiick liegt an der Nordseite bis zu 4 Meter hoher als die angrenzende Untere BergstralRe. Dazwi-
schen befindet sich eine B6schung mit einem 50 m langen Baumbestand aus Ahorn, Eiche, Vogelkirsche,
Birke, Esche und Haselnuss. Die Baume haben ein Alter von bis zu 50 Jahren. Wahrend die Béschung selbst
ein Teil des offentlichen StraRengrundstiicks ist, ragen die Baumkronen bis auf das private Grundstiick. Der
Geholzstreifen hat als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen, als innerortlicher Griinzug zur Siedlungsgliede-
rung und zur Verbesserung des Kleinklimas durch Verdunstung und Verschattung eine hohe Bedeutung fiir
den Naturhaushalt, die Qualitdt des Wohnumfelds und das Orts- und Landschaftsbild und soll deshalb erhal-
ten bleiben.

Durch die geplante Bebauung mit zwei Wohn-
hausern riicken die Gebdude und Baugruben
naher an die Bdume heran, als dies nach den
bisherigen Bebauungsplanfestsetzungen vorge-
sehen war. Die Nachverdichtung erfordert Mal3-
nahmen zum Schutz der betroffenen Baume.
Dazu wird die Baumreihe als ,,zu erhalten” fest-
gesetzt und die Anwendung der DIN 8920:2002
"Schutz von Bdumen, Pflanzenbestdanden und
Vegetationsfldchen bei BaumaRnahmen" vorge-
schrieben. Nach der DIN-Norm werden unter
anderem beim Aushub der Baugruben be-
stimmte SchutzmaRnahmen notwendig (z.B.
Einhalten von Abstanden zu Baumstammen oder
Erstellen und Unterhalten eines Wurzelvorhangs
wahrend der Bauphase).

S

Abbildung 3: Griinzug an der Unteren Bergstrafie

Zur Einpassung der Neu-
bauten in die Umgebung
wurden die First- und
Traufh6hen der benachbar-
ten Wohnhauser mithilfe
von Daten der Bayerischen
Vermessungsverwaltung
ermittelt. Dabei wurde be-
riicksichtigt, dass das Ge-
ldnde Richtung Norden ab-
fallt. Die zuldssige
Firsthohe der Neubauten
{iber dem natiirlichen Ge-
ldnde entspricht in etwa
der Firsthohe des Hauses
mit der Nummer 32c.

ANARIAR

Abbildung 4: First- und Traufhdhen



2.3 Anderungen

Im Bebauungsplan werden die fiir die Nachverdichtung einschlieRlich des Schutzes des Griinzugs erforderli-
chen Anderungen vorgenommen. Dabei wird der Festsetzungskatalog des urspriinglichen Bebauungsplans,
der teils einen vorhabenbezogenen Charakter hat, sich teilweise auf Flurstiicksnummern bezieht und stellen-
weise zu unbestimmt ist, geringfiigig liberarbeitet. Der Begriindung liegt ein Differenzplan bei, in dem die
Anderungen hervorgehoben sind.

Anderungen in der Planzeichnung:

Das Planzeichen ,WR” wird ergdnzt (bisher nurin der Legende aufgefiihrt).

Die Planzeichen fiir die Hausformen werden ergdnzt (,,E“, ,ED*, ,H” bisher nur textlich, flurstiicks-
bezogen festgesetzt).

Die Baugrenzen und die Flédchen fiir Stellpldtze und Garagen werden auf dem Flurstiick 1046,/11 fiir
eine Bebauung mit zwei Hausern und acht Stellpldtzen gedndert (bisher ein Haus, eine Doppelga-
rage).

Fiir die Gebaude innerhalb dieser Baugrenzen werden die maximal zuldssige First- und Wandhdhe
festgesetzt.

Fiir die Garage, Stellplatze und Tiefgaragen wird das Planzeichen Nr. 15.3 der Anlage zur Planzei-
chenverordnung verwendet (bisher schwarze Linien).

Die offentliche Verkehrsflache wird an die tatsachliche Ausdehnung laut amtlicher Flurkarte ange-
passt (Anderung vor allem neben dem Flurstiick 1046,/18).

Fiir die private Griinfliche auf dem Flurstiick 1046/5 wird das Planzeichen Nr. 9 der Anlage zur
Planzeichenverordnung verwendet (bisher textliche Festsetzung).

Die Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen zwischen der privaten Griinflaiche und dem Wohnge-
biet entfdllt (,Knddellinie” ist nicht notwendig, weil die Nutzungen bereits eindeutig abgegrenzt
sind).

Der Geltungsbereich wird im Norden auf die StraRenbdschung ausgedehnt.

Die Boschung wird als Flache mit Bindung fiir die Erhaltung und das Nachpflanzen von Gehdlzen
festgesetzt. Der Geholzstreifen wird dadurch dauerhaft geschiitzt.

Der Kronenbereich des geschiitzten Gehdlzbestands wird nachrichtlich in den Bebauungsplan
ibernommen (Grundlage: Laserdaten Bayernbefliegung Februar 2022).

Als Mallnahme zum Schutz der Biume wird die Anwendung der DIN 1820:2022 ,Schutz von Bau-
men, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen” vorgeschrieben. Die DIN-
Norm kann zusammen mit dem Bebauungsplan im Rathaus Wartenberg eingesehen werden.

Die dargestellte Boschung entfillt zugunsten der Darstellung von Héhenlinien.

Anderungen in der Legende:

Die Festsetzungen fiir unterschiedliche Stellplatzarten werden zu einer Festsetzung zusammenge-
fasst (bisher Festsetzungen Nr. 1.02 bis 1.04).

Die Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung entfallt, weil die Nutzungen Wohngebiet und Griinfla-
che bereits eindeutig abgegrenzt sind (bisher Nr. 1.06).

Die Zahl der Vollgeschosse wird redaktionell umformuliert - es sind weiterhin hochstens zwei Voll-
geschosse zuldssig (Nr. 3.01).

Die Festsetzungen zur Ausbildung von Geschossen als Erdgeschoss, Dachgeschoss oder Unterge-
schoss entfallen mangels Rechtsgrundlage (bisher Nr. 3.02 und 3.02)

Die Festsetzung des Niveaus der Rohdecke Erdgeschoss ist nicht notwendig und entfillt, ebenso
das festgesetzte Niveau der Garagen und Tiefgaragen (Teil der bisherigen Nr. 3.04).

Es werden Regelungen zur Beschrankung der Wand- und Firsthohe iiber NormalhGhennull ergdnzt
(Nr. 3.3 und 3.4).



e Die Planzeichen fiir Grundflichenzahl und Geschossfldchenzahl entfallen, es geniigt die textliche
Festsetzung. Die Werte dieser NutzungsmaRe bleiben unverandert (Nr. 3.05).

e Die Hausform Einzelhaus, Doppelhaus und Hausgruppe wird mit Planzeichen in der Zeichnung
festgesetzt — die bisherige flurstiicksbezogene Regelung in der Legende entféllt (Nr. 4.01).

e Das Planzeichen fiir die Dachform und Dachneigung entfdllt zugunsten einer textlichen Festset-
zung (bisher Nr. 4.02).

e InderLegende wird das Planzeichen ,StralRenbegrenzungsline” erganzt, das auch im Plan verwen-
det wird (Nr. 5.2).

e Das Planzeichen fiir Béschungen entfillt (bisher Nr. 5.02).

e Fiir die Baugrenzen wird eine Uberschreitungsméglichkeit ergénzt (Nr. 4.2).

e Der Hinweis auf einen Hohenplan wird gestrichen.

e  Fiir Garagen werden zusatzlich begriinte Pult- und Flachdacher zugelassen (Nr. 6.3).

e  Eswird ergdnzt, dass Garagen und Stellplatze auch auf den iiberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
lassig sind (Nr. 4.4).

e Ein Planzeichen fiir die private Griinflache wird ergdnzt (Nr. 7.1).
e Ein Planzeichen fiir die Flache zum Schutz des Gehdlzes wird erganzt (Nr. 7.2).

e Eine Regelung zum Schutz des Gehdlzes wird erganzt (Nr. 7.3).

Zusammenfassung

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Weise Berg III wird die Errichtung eines zusitzlichen Wohnhauses
auf dem Flurstiick 1046/11 ermoglicht.

Wartenberg, deN cuve e et e ere e e e e e e e et e e aa e e aneaans
Christian Probst, Erster Biirgermeister

Anlage

DIN 18920:2002, Schutz von Biumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei
Baumaflnahmen

Hinweis: die DIN-Norm wird bei der Verwaltungsstelle zur Einsicht bereitgehalten, bei der auch der Bebau-
ungsplan eingesehen werden kann. Die Norm ist im Ubrigen erhiltlich beim Beuth Verlag GmbH,
10772 Berlin.
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