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Markt Wartenberg
Begrundung
Zur

18. Anderung
des Bebauungsplanes
,Hamberger*

mit integriertem Grunordnungsplan

in der Fassung vom 23.03.2026

umfassend die Flurnummer 392/1 - 392/11, 392/29, 392/15 - 392/25, 392/27, 411, 409,
407, 406, 405, 404, 403, 402, 414, 392, Gemarkung Wartenberg sowie als

Teilflache die Flurnummer 382 und 392/28, Gemarkung Wartenberg
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1. Raumlicher Geltungsbereich und GroRe des Gebietes

Das Planungsgebiet befindet sich im noérdlichen Ortsgebiet von Wartenberg. Es ist im aktuell
rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Wartenberg vom 08.09.1965 bereits als reines
Wohngebiet gemal § 3 BauNVO vorgesehen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurnummern 392/1 - 392/11, 392/29,
392/15 - 392/25, 392/27, 411, 409, 407, 406, 405, 404, 403, 402, 414, 392, Gemarkung Warten-
berg, sowie als Teilflache die Flurnummer 382 und 392/28, Gemarkung Wartenberg. Das Pla-
nungsgebiet wird von allen Seiten von Wohngebieten umgeben. Im westlichen Bereich des Bau-
gebietes grenzt die HohenstralRe als ErschlieRungsstralte der umliegenden Wohngebiete den Gel-
tungsbereich der Planung ein.

Die Grundsticke sind derzeit bebaut und werden als Wohngebiet genutzt.
Die Grolie des Planungsgebietes belauft sich auf ca. 3,29 ha brutto.

Die Entfernung zum Ortskern betragt ca. 850 m.

Die 18. Anderung bezieht sich auf die Parzellen 8, 9 — 12 und 15.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Markt Wartenberg besitzt einen vom Landratsamt Erding mit Bescheid vom 30.08.2012 (Az.
41-2) genehmigten Flachennutzungsplan. Der Bereich des gegenstandlichen Bebauungsplanes ist
bereits mit einem reinen Wohngebiet bebaut. Die baurechtliche Situation ist derzeit im Bebau-
ungsplan ,Hamberger‘ manifestiert, der am 08.09.1965 Rechtskraft erlangte. Die 17. Anderung ist
rechtskraftig seit dem 05.06.2013.

Geplant sind die Festsetzungen im Rahmen der 18. Anderung des Bebauungsplanes mit wohnli-
cher Nutzung fur die Parzellen 8, 9 — 12 und 15 anzupassen.

Durch die angepassten Festsetzungen auf den genannten Parzellen ergibt sich aber keine stadte-
bauliche Abweichung von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes, da es sich im aktuellen
Bebauungsplan bereits um ein reines Wohngebiet handelt. Daher muss der Flachennutzungsplan
nicht angepasst werden.

3. Planverfahren

Das Verfahren zum Bebauungsplan 18. Anderung ,Hamberger“ wird als beschleunigtes Verfahren
gemal § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) durchgefuhrt. Da es sich um eine MafRnahme der Innen-
entwicklung handelt, ist die Grundvoraussetzung fir ein beschleunigtes Verfahren gemaR § 13 a
BauGB ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ gegeben. Die im § 13 a Abs. 1 Satz 1 und Satz 2
Nr. 1 BauGB genannten Voraussetzungen sind erfullt.

Bebauungspléne der Innenentwicklung umfassen damit solche Planungen, die der Erhaltung, Er-
neuerung, Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen. Der Be-
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bauungsplan stellt eine MalRnahme zur Innenentwicklung des Siedlungsbereichs am Hauptort War-
tenberg dar, so dass die Voraussetzungen flr ein Verfahren nach § 13 a BauGB vorliegen. Die
zulassige Grundflache liegt weit unter 20.000 m?, so dass das Verfahren ohne Vorpriufung ange-
wandt werden kann.

Es werden mit dieser Anderung auch keine Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, oder die eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 b) BauGB genannten Schutzguter (Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete) befurchten lassen.

Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB kann im beschleunigten
Verfahren von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von einem Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informa-
tionen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und §
10 Abs. 4 BauGB abgesehen werden. Gemal § 13 a Abs. 2 Nr.4 BauGB gelten Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig und sind damit nicht aus-
gleichspflichtig. Fur Eingriffe im Sinne der Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB) ist somit kein
Ausgleich erforderlich.

4, Anlass, Zweck und Ziel der Planung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes 18. Anderung ,Hamberger* liegt im Norden von Wartenberg
und umfasst einen Teilbereich des rechtswirksamen Bebauungsplanes vom 08.09.1965 und sei-
nen 17. Anderungen.

Stadtebauliches Ziel des Bebauungsplanes ist die bauplanungsrechtlichen und bauordnungsrecht-
lichen Voraussetzungen fir die Nachverdichtung im Wohngebiet ,Hamberger* zu schaffen sowie
den Gesamtbereich aufzuwerten. Die Satzung soll eine geordnete und zielgerichtete weitere Ent-
wicklung des Planungsbereiches ermdglichen.

Die aktuellen Festsetzungen des Bebauungsplanes vom 08.09.1965 und den 17 Anderungen las-
sen die Umsetzung der geplanten Bauvorhaben nicht zu, da die Anordnung der Baufenster, Fest-
setzungen zur Anzahl der Wohneinheiten und Geschossen, zur GRZ und GFZ dem Bauvorhaben
und der Gestaltung entgegenstehen.

Angesichts der steigenden Nachfrage nach Wohnraum, auch nach kleineren und mittleren Woh-
nungsgrofien, bedingt durch den demographischen Wandel, der sehr guten Lage und Anbindung
des Planungsgebietes sowie des raumordnerischen Entwicklungsziels ,Innenentwicklung vor Au-
Renentwicklung“ hat der Markt Wartenberg ein Interesse an der vorliegenden Bauleitplanung. Au-
Rerdem wird den raumordnerischen Vorgaben insofern entsprochen, als dass eine Anpassung der
Voraussetzungen, an die sich wandelnde Nachfrage bzw. an die aktuellen Bedingungen erfolgt.
Fir die Umsetzung des Planvorhabens werden die entsprechenden Festsetzungen im Rahmen
der vorliegenden Bauleitplanung neu festgelegt.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes 18. Anderung ,Hamberger liegt inner-
halb des rechtskraftigen Bebauungsplanes vom 08.09.1965 und passt hier die Festsetzungen fur
die Parzellen 8, 9 — 12 und 15 an.
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Mit der mdglichen Aufstockung auf die Bestandsgebaude auf der Parzelle 15 und moglichen Neu-
bauten auf den vergroRerten Baufenstern fir die Parzellen 9 — 12, der Erweiterung des Baufens-
ters auf Parzelle 8 kann mehr Wohnraum geschaffen werden.

Der Bereich sudlich der Parzelle 9, ca. 122m?, soll der Parzelle 9 zugeschrieben werden.
Bisweilen war auf der Flache im Bebauungsplan ein Spielplatz vorgesehen, der aber u.a. aufgrund

der Hanglage nicht realisiert wurde.

5. Geplante Art der baulichen Nutzung

Ziel der stadtebaulichen Planung ist die Schaffung von mehr Wohnraum auf den Parzellen 8, 9 —
12 und 15 im Geltungsbereich.

Auf Parzelle 15 soll mit der Erweiterung des Baufensters, Zulassigkeit eines 1,40m hohen Knie-
stocks, Erhdhung der GRZ und GFZ und die Erweiterung von 2 auf 4 Wohneinheiten die Méglich-
keit der Realisierung von mehr Wohnraum geschaffen werden.

Ebenso soll auf den Parzellen 9 bis 12 durch die Erweiterung des Baufensters, Zulassigkeit eines
2,00m hohen Kniestock, die Erhdhung der GRZ und GFZ und die Erweiterung von 3 auf 6
Wohneinheiten und die Moglichkeit der Realisierung von Tiefgaragen weitere Wohnmaglichkeiten
entstehen kdnnen. Fur die Parzellen 9 — 12 wird eine Firsthohe definiert.

Ebenso durch die VergroRerung des Baufensters, die Erhédhung der GRZ, GFZ und der Vollge-
schosse auf Parzelle 8 kann mehr Wohnraum realisiert werden.

Die bauliche Nutzung ist im Bebauungsplan gemalt § 3 BauNVO vorgesehen. Die bauliche Nut-
zung wird nicht geandert.

6. Anderungen: MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Gestaltung

Die Bebauung im "reines Wohngebiet" (WR) erfolgt im Inneren der Baugrenzen. Das Mal3 der bau-
lichen Nutzung wird im Bebauungsplan mittels Nutzungsschablone und textlichen Festsetzungen
bestimmt.

In der Nutzungsschablone wird die maximal zuldssige GRZ festgesetzt. Die festgesetzte maximal
zuldssige GRZ fur Hauptanlagen auf den Parzellen darf durch die Grundflachen, der in § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu 50% der festgesetzten GRZ Uberschritten wer-
den.

Fur Parzelle 15 ist nun eine GRZ von 0,45 zulassig. Auf Parzelle 9 — 12 wird die GRZ auf 0,48 an-
gehoben. Auf Parzelle 8 ist eine GRZ von 0,40 zulassig.

Die GFZ auf Parzelle 15 wird auf 0,70, auf Parzelle 9 - 12 auf 0,60 und auf Parzelle 8 auf 1,07 er-
hoht.

Des Weiteren werden Anderungen der Festsetzungen zur Anzahl der Wohneinheiten getroffen.
Auf Parzelle 15 sind 4 und auf Parzelle 9 - 12 sind 6 Wohneinheiten zulassig.

Die Bauweise fir die Parzellen bleiben bestehen. Auf Parzelle 9 — 12 und 15 ist eine offene Bau-
weise, nur Einzelhauser, zulassig. Auf Parzelle 8 ist eine abweichende Bauweise, nur Kettenhau-
ser, zulassig.
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Die Baugestaltung soll eine angemessene Verdichtung ermdglichen und sich aber trotzdem in die
vorhandene ortslibliche Bebauung einfligen.

Die Anzahl der Vollgeschosse auf der Parzellen 9 - 12 bleibt bei zwei Vollgeschossen, die zwei
Vollgeschosse werden mit Erdgeschoss und Obergeschoss (E+1) definiert. Ein Untergeschoss ist
zulassig, darf aber nicht als Vollgeschoss ausgebildet werden.

Eine zusatzliche Tiefgarage +TG, welche laut Landesgesetz nicht als Vollgeschoss angerechnet
wird, ist zulassig. Auf Parzellen 9 — 12 sind Untergeschoss und Tiefgarage als Vollgeschoss unzu-
lassig.

Auf Parzelle 8 wird die Anzahl der Vollgeschosse auf drei Vollgeschossen, Erdgeschoss, Oberge-
schoss, Untergeschoss (U+E+1), festgesetzt.

Ein Kniestock mit max. 1,40m Hohe ist auf Parzelle 15 und ein Kniestock mit max. 2,00m Hohe ist
auf den Parzellen 9 - 12 durch die 18. Anderung zulssig.

Fir die Parzellen 9 — 12 ist eine Firsthdhe von 7,50m zulassig. Diese wird ab dem Héhenbezugs-
punkt, s. Lageplan, ab Mitte der stra3enseitigen Grundstiicksgrenze (H6henring), und der Mitte der

offentlichen Verkehrsflache gemessen.

7. Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung und Anbindung des Planbereichs an das ortliche und Uberdrtliche
Strallenverkehrsnetz erfolgt primar Uber die ,Untere Bergstralie®, die westlich in die ,Héhenstralte*
und 6stlich in den ,Ho6henring“ fuhrt.

Die Zufahrt der Tiefgarage auf Parzelle 9 erfolgt Uber einen Autoaufzug tUber den ,Héhenring".

8. Flachenbilanz

Der Umgriff des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 3,29 ha - davon sind im Einzelnen:

Wohngebiet (WA) 2,48 ha
Verkehrsflache 0,81 ha
gesamte Flache des Geltungsbereiches 3,29 ha
9. Hinweise zum Bebauungsplan

9.1

Die Stellplatzsatzung des Marktes Wartenberg ist in der jeweils giiltigen Fassung anzuwenden.
9.2

Din-Vorschriften

Die in den textlichen Festsetzungen, Planbegriindung und Hinweisen angegebenen Din-Vorschriften
sind zu beziehen (z.B. Din 4109, Fassung 1989 / deutsches Institut fir Normung e.v.) sind zu beziehen
Uber den Beuth-Verlag Gmbh, Burggrafenstr. 6, 10787 Berlin oder kénnen beim Markt Wartenberg ein-
gesehen werden.
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10. Griinordnung

10.1 Lage und Nutzung des Planungsgebietes

Der Planungsraum befindet sich im nérdlichen Ortsgebiet von Wartenberg und betrifft ein bereits
bebautes Wohngebiet. Die Grundstlcke sind zum Teil sehr gut eingewachsen.

Westlich angrenzend und entlang der HohenstralRe, befindet sich eine Boschung, die mit einer
wertvollen Hecke bewachsen ist. Hier stocken viele Linden, Eichen, Kirschen, Ahorn mit einer Ho-
he von bis zu 12 m und einer Strauchschicht mit Hasel, Liguster, Hartriegel und Wildkirschen etc.
(Siehe Baumbestandsplan, Blatt 2).

10.2 Planungskonzept

Die 18. Anderung bezieht sich nur auf die Parzellen 8, 9 — 12 und 15. Die Grinordnung ist auf die
Parzelle 9 bezogen.

10.3 Auswirkungen auf Naturhaushalt und Landschaftsbild

Auswirkung auf die Tier- und Pflanzenwelt
Auf Parzelle 9 sind einige Baume und Straucher zu entfernen. Dies ist als geringfugiger Eingriff in
den Naturhaushalt zu sehen.

Auswirkungen auf Boden und Wasser und Kleinklima

Grundsatzlich geht bei Bebauung die belebte Bodenschicht durch die Flachenversiegelung kom-
plett verloren. Funktionen fir den Naturhaushalt werden dadurch beeintrachtigt:

Der Oberboden und die bestehende Vegetationsdecke werden abgetragen und ihre Funktion somit
zerstort. Durch die Versiegelung gehen temporare und dauerhafte Habitatsfunktionen verloren.

Die Aufnahme und Versickerung von Niederschlagswasser wird vermindert und damit die Grund-
wasserneubildung verringert.

Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild
Durch den geringfugigen Eingriff sind keine Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild ge-
geben.

10.4 MafRnahmen zur Verminderung der Auswirkungen:

Schutzgut Tiere und Pflanzen:
Die Bebauungsplananderung beinhaltet griinordnerische Mallnahmen wie Ersatzpflanzungen, so-
wie Schutz des angrenzenden Geholzbestandes auf der Béschung.

Schutzgut Boden und Wasser:
Die Versiegelung ist auf das notwendige Maf} zu beschranken.

1. Artenschutzrechtliche Belange:

11.1 Baubedingte Wirkfaktoren/Wirkprozesse:
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Hierbei handelt es sich um Wirkfaktoren und Wirkprozesse auf die betroffenen und angrenzenden
Flachen, die durch den Baubetrieb entstehen. Betroffen ist hier vor allem der wertvolle Gehdlzbe-
stand auf der angrenzenden Boschung. Es wirken folgende Faktoren und Prozesse:

- Es entstehen fir die Dauer der Bauzeit Stérungen durch Erschitterungen, Licht- und
Larmimmissionen.

- Gehodlze auf dem Baugrundstlick werden gerodet, der Oberboden und die bestehende Ve-
getationsdecke werden abgetragen und ihre Funktion somit zerstort.

11.2 _Anlagenbedingte und betriebsbedingte Wirkprozesse:

Hierbei handelt es sich um Wirkfaktoren und Wirkprozesse, die durch die Planung entstehen. Es
wirken folgende Faktoren und Prozesse:

- Durch Gebaude und Verkehrsflachen werden Flachen dauerhaft versiegelt.
- Es entstehen zusatzliche Stérungseffekte auf die umliegenden Lebensraume

11.3 MafRnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen
Funktionalitat

Fallungen von Baumen durfen nur in der Zeit zwischen 1. Oktober und 28. Februar durchgefihrt
werden.

Die Garten sollen so gestaltet werden, dass sie einen (Teil)Lebensraum fir hecken- und gehdlz-
bewohnende Vogelarten darstellen. Hierzu sind zu einem maoglichst hohen Anteil heimische Ge-
holzarten zu verwenden.

11.4 Vorprufung bzgl. des Vorkommens relevanter Arten der speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung (saP

Tier- und Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie kommen hier nicht vor und sind auch
nicht zu erwarten.

Européische Vogelarten nach Art. 1 Vogelschutz-Richtlinie_ kommen in den Gartengrundstiicken
nicht vor und sind auch nicht zu erwarten.

Streng geschiitzte Pflanzen und streng geschitzte Tierarten ohne gemeinschaftsrechtlichen
Schutzstatus, die nicht gleichzeitig nach Anhang IV der FFH-Richtlinie oder gem. Art. 1 Vogel-
schutzrichtlinie geschutzt sind, wurden im Untersuchungsraum nicht nachgewiesen und sind auf-
grund der Flachenausstattung auch nicht zu erwarten.

Vorkommen relevanter Arten der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung kénnen auf-
grund der Verbreitung der Arten und der Vegetationsausstattung, sowie der Kleinflachigkeit
des Eingriffs ausgeschlossen werden. Verbote des § 44 BNatSchG sind somit nicht ein-
schlagig.

12. Umweltbericht und Eingriffsregelung

Das Verfahren zum Bebauungsplan 18. Anderung ,Hamberger wird als beschleunigtes Verfahren
gemal § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) durchgeflihrt.
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Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB kann im beschleunigten
Verfahren von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von einem Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informa-
tionen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und §
10 Abs. 4 BauGB abgesehen werden.

Gemal § 13 a Abs. 2 Nr.4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB, als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig und sind damit nicht ausgleichspflichtig. Fur Eingriffe im Sinne der
Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB) ist somit kein Ausgleich erforderlich.
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