
Ü

Fahrbahnrand

Fahrbahnrand

428,1m

427,6m

5

4

10

8

6

Thenner Straße

448/3

448/2

330

329

323

318/1

326

298/4

298

314/7

448/1

331

R
ockelfing

295/1

296

330/1

Strogen

12

7

9

11
3

5

1

17

3

20

13

15

4

HsNr. 10

HsNr. 5

3

3

6

4

1

2

5

1

2

1

HsNr. 4

4

2

6

7

15

17

2

18

1

16

14

18

34

2

10

5

12

33

13

11

7

8

21

19

16

20

32

18

13

30

6

23a
1

23

21b

21a

15a

16

14a

14

10d

12

15

17

1a

25

3

7

5

9

4
8

1

10
a

6

5a

4

10

12

14

8

7

11

9

3

5

8

12
10

13

7

9

9

11b

11a

11c

11a

3d

3c

5b

5

3

11b

3

2

2

4

6

3

8 5

2

10c

26
28

13

1

3a

4
8

6
10

3b
5a

6

1

11

3 10
b

16

22

20

21

24

19

17

155

5a

7

3

5

2a

6
4

4a

12a

12b

10

36a

34

38

40

6

30

20

42

36 32

11

22

HsNr. 1
8

HsNr. 35

HsNr. 33 18

16

2d

2c

2b
4e

4a

6

4b

4c

4d

6a

6b

8

3

9a

6

8

1

4

3

5

7a

7b

7c

18

1

2

1

4

14

20

16

18

2

2

6

8

7

6

3a

1

3

5

9

3b

HsNr. 4

HsNr. 1
HsNr. 3

9

11

7

12

8

10

14

16

6

5
7

HsNr. 9

HsNr. 1
0

HsNr. 8

HsNr. 11

14

HsNr. 25

HsNr. 1
2

Hs
Nr

. 1
6

8

HsNr. 29

HsNr. 23

HsNr. 31

HsNr. 27

15

13

19

17

12

21

10

14

13

12

3

11a
11b

9

11

HsNr. 7

7f7e

7d

16

14

10

14
a

19

21

25

27

9

22

8

4

6

4

2

58

24
a

24

44

9

13

5

3

4

2

5a

4a

5

3

10

8a
8b

12

14a

14b

14

18

6

HsNr. 1

13

4

HsNr. 3

2

11

15

16b16a9

Hs
Nr

. 2
0

41

46

38

36

44

39

17
a

16d

Hs
Nr

. 1
8

14
16

10

HsNr. 5HsNr. 7

8

12

16e

16f

16h

16c

16g

Hs
Nr

. 2
4

Hs
Nr

. 2
2

Friedhof
Untere Hauptstraße

Untere Hauptstraße

Marktplatz

Niko
lai

be
rgs

tra
ße

Obere Hauptstraße

Strogenstraße

Zum Badhäusl

He
im

st
ra

ße

Am
 Steyrerfeld

Pesenlerner Straße

Norbert-Kellnberger-Straße

Am Kleinfeld

Bgm
.-Stuhlberger-Straße

Pfarrer-Huber-Straße Herzo
g-Ferdinand-Straße

Herzog-Otto-Straße

Roc
ke

lfin
g

Thenner Straße Strogenstraße

Zustorfer Straße

Sudetenstraße

Bgm
.-Stuhlberger-Straße

472/7

469/2

473/31
469/7

469/6

473/4

473/3

470/4

470/3

470/5

470

469
469/3

468

474/7

474/9

474/10

474/11 474/14

/13

453/2

453

474/19

310/2 310

310/5

305

29
8/

1

310/9

305/2

452/5

310/10

473/34

473/33

473/32

475/3

475/4
474/30

562

474/23

474/24 452/6453/3

452/4
452/3

474/47

470/8

473/38

472/2

454

470/2

454/4
470/1

469/4

46
9/

5

474/6

474/17

448473/30

474

/1

474/2

474/3

/5

474/4

475/6

475/5

474/46

474/45

447

328/1

328

332/2

332/10

332/1

454/9

300

317/2

314/6

314/2

315

316

317

310/6

313

332/16

332/8

332/12

332/15

332/17

332/14332/13

332/11

332/4

332/3

332/9

332/7

332/5

332/6

456

474/12

450

310/4

303

301
310/8

310/7

305/1

452/7

453/1

473/15
473/14

473/28

473/29

473/37

/39

473/22

473/27
473/25

/24

473/26

473/21
473/20

473/19

/18

473/23

/17

473/6

473/5

473/36

472/4

472/3

473/11

473/12

473/13

473/16

473/9 473/10

473/7

473/8

472

449/2

449

449/1

328/2

298/3

314/4

314/5

298/2

454/10

454/6
454/7

454/3 454/2

448/3

448/2

330

329

299

323

322

318/1

318

326

298/4

295

295/1314

298

314/7

/8 474/20

474/28
561

310/1

452/9474/43

462

458/4

457/21

458

458/2

458/3

458/8

458/7

458/1

456/1

458/5

459

335/18

335/10

335/12

335/8

335/9

335/7

335/4

334/1

335/6335/3

334

293/1

293

294

296

457/9

457/24

457/26

458/9

457/27

458/13

458/12

458/10
458/11

458/17

360/4
341/2

448/4
448/1

332

286

292

291

216/1 216/2

216/3340

330/1

331

346/1

457/29

457/28

457/10

457/30

336/4

336/3

336/1

335/16

336/2

335/15

336

335/11

335/13

335/14

335

335/1

438/1

335/17

27/2

26

25/2

16/1

26/1

345

346

359/3

355

358

354/2

357

348

347

354
353

349
351

342

343

343/1 344

359

457/22

457/23

464/14

464/13

467

464/8

126

156

163/1

201

244/3

262/2

572/6

138

137/3

160

157

271

267

244/2

268

562/2

564

565

565/4

566/7
568

1

1011

278

279/4

282

294/1

299

565/3

565/2

56
6/

1

571/3

567

573

572/7

574

575

134/1

11/1

274/1

279

279/5

216

276

128

134

99/5

28

99/3

100
102

100/1

30

16/2

16

18/2

19/1

572

573/1

161

156/2

275/3

270

244/2

137

137/2

159

122

273

272

274

126/2

139

162

260/1

709/1

708705/15

705/4

708/8
708/5

1017/4

1017/7

183

198/1

170

174

170/1

173

182

167

169

164

673/7

182/2

182/3
199/1

154

153

152

182

18
2

708/2

708/4

1017/3

175

177

146

144

145 149

150

177/2

182

177/3

177/4

123

141

142

147
146/2

151

148

121

124

179

180

202

674/3

674/5

22
2/

2

233

235

214/3

217/1

217/5

217/4

217/3

221

220/3

220

742/3

676/5 676/7676/6

676/8

676

214/2

214/4

250

237

237/1

742/14

742

742/3

211/1

672/4

673/5

673/6

255

256

249/3

209/3

210

249/2

262/3

566/8

586

244

185/2

184

189

188

187

186

214

215/2

214/5

255/3

190

211

191/2

191/3

191/4

193

195

140

155

163

200/1

199/2

182/4

199/3

198

200

199

207

204

673/8

673

209/2

214/1

208

249

241

258

241/1

254

254/2

255/4

255/2 255/5

217

251/2

252

566/9

249/4

249/5

266

249/6

260/2

264

260

249/12

262

249/15

249/23

/21
249/19

/20 /16

249/18

/22

/17

428

566

32/1

53
6/

1

566/4

566/5

Sondergebiet
 3

3,8

II

II

II II

I

II

II

22

OK 440,5 m

WH 439,0 m

21

 1

 2

OK 440,5 m

WH 435,0 m

SO2

SO1

21

25

3,8

5. Verkehrsflächen, Versorgungsflächen

5.1 öffentliche Verkehrsfläche

5.2 Einfahrtsbereich (Planzeichen mit Nummerierung):
Ein- und Ausfahrten für den motorisierten Verkehr sind 
nur in diesen Bereichen zulässig. Tore und Schranken 
sind in den Einfahrtsbereichen nicht zulässig.
(Hinweis: Im Einfahrtsbereich 1 darf nur nach rechts 
auf die Thenner Straße ausgefahren werden.)

5.3 Sichtfläche: die Sichtflächen sind von baulichen 
Anlagen und Pflanzen zwischen 0,80 und 2,50 m Höhe 
über der Fahrbahn der öffentlichen Verkehrsfläche 
sowie von Stellplätzen für Kraftfahrzeuge oder Fahrräder 
freizuhalten.

5.4 Fläche für eine Trafostation

6. Gestaltung und Grünordnung

6.1 Dächer von Gebäuden sind nur als Satteldächer mit einer Neigung 
von 7 bis 35° zulässig. Die Vorschrift gilt nicht für Vordächer und 
Dächer von Gauben oder Zwerchgiebeln.

6.2 Bei Parkplatzleuchten und sonstigen Außenleuchten ist die Anlock-
wirkung für Insekten zu minimieren (nach derzeitigem Stand der 
Technik sind dazu warmweisse LED-Lampen mit möglichst niedriger 
Lichtpunkthöhe und möglichst geringer Abstrahlung abseits des zu 
beleuchtenden Bereiches geeignet). Eine Gebäudeanstrahlung der 
Fassaden mit Licht ist nur im Erdgeschoss zulässig.

6.3 Werbeanlagen sind nur an der Stätte der Leistung zulässig. Anlagen 
der Fremdwerbung sind nicht zulässig (Hinweis: Stätte der Leistung 
ist dort, wo eine Ware oder Dienstleistung für die geworben wird, 
hergestellt, angeboten, gelagert oder verwaltet wird). 

6.4 Einfriedungen dürfen nicht höher als 1,20 m sein und sind entlang 
den öffentlichen Verkehrsflächen als sockellose, offene Zäune aus 
Holz oder Metall auszubilden. Zwischen den Baugrundstücken sind 
auch sockellose Maschendrahtzäune zulässig. Geschlossene bau-
liche Einfriedungen wie Mauern, Palisaden, Bretterzäune oder 
Zäune mit Sichtschutzstreifen sind nicht zulässig.

6.5 zu pflanzender Laubbaum; Planzeichen mit Festsetzung 
der Mindestwuchsordnung, z.B. II 

6.6 Die Pflanzgrube für Bäume der Wuchsordnung I muss mindestens 
18 m³ groß sein, für Bäume der Wuchsordnung II mindestens 12 m³. 
Die Pflanzgruben müssen mindestens 1,50 m tief sein.

6.7 Die nicht überbauten Flächen der Baugrundstücke sind zu 
bepflanzen. 

1. Parzellierung, Höhenlage

1.1 Höhenlage bestehender Straßen in Meter über 
Normalhöhennull, z.B. 428,1 m ü. NHN

1.2 Kennzeichnung bestehender Fahrbahnrand 
(Bordstein) der Thenner Straße

2. Nachrichtliche Übernahmen, Kennzeichnungen

2.1 Überschwemmungsgebiet HQ 100 der Strogen, 
nicht festgesetzt 
(Quelle: Wasserwirtschaftsamt München, 2022)

2.2 abzubrechendes Gebäude

Der Markt Wartenberg erlässt aufgrund §§ 1-4 sowie § 8 ff. Baugesetz-
buch (BauGB), Art. 81 Bayerische Bauordnung (BayBO) und Art. 23 
Gemeindeordnung für den Freistaat Bayern (GO) in der zum Zeitpunkt 
des Satzungsbeschlusses gültigen Fassung diesen Bebauungsplan 
Ärztehaus als Satzung. 

PRÄAMBEL
1. Räumlicher Geltungsbereich

1.1 Grenze des räumlichen Geltungsbereiches 
des Bebauungsplans

2. Art der Nutzung

2.1 Sondergebiet Ärztehaus (Planzeichen mit 
Nummerierung der Sondergebietsteilfläche)

Das Sondergebiet dient der ambulanten medizinischen und 
pharmazeutischen Versorgung der Bevölkerung, einschließlich 
der nichtärztlichen medizinisch-therapeutischen Versorgung.

2.2 Zulässig sind Arztpraxen, Medizinische Versorgungszentren, 
Apotheken, Einrichtungen der Geburtshilfe, Heilmittelpraxen und 
sonstige nichtärztliche Praxen für die medizinisch-therapeutische 
Versorgung (z.B. Physiotherapie, Logopädie) sowie Betriebe des 
Gesundheitshandwerks (z.B. Zahntechniker, Optiker). Im SO2 sind 
außerdem betriebszugehörige Wohnungen für im SO2 ansässige 
Betriebe zulässig.

2.3 Abgrenzung von Sondergebietsteilflächen

3. Maß der Nutzung

3.1 Die Grundflächenzahl (GRZ) beträgt 0,4. Abweichend von § 19 
Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zulässige Grundfläche durch die 
Grundflächen von Stellplätzen und Zufahrten bis zu einer GRZ von 
0,85 überschritten werden.

3.2 zulässige Höhe baulicher Anlagen als Höchstwert in m 
über Normalhöhennull, z.B. 440,5 m ü. NHN. Die Fest-
setzung gilt nicht für untergeordnete Bauteile wie z.B. 
Schornsteine und Blitzableiter.

3.3 zulässige Traufwandhöhe von Gebäuden als Höchstwert 
in m über Normalhöhennull, z.B. 435,0 m ü. NHN (Höhe 
der Schnittlinie der Außenflächen von Traufwand und 
Dach). Die Festsetzung gilt nicht für Zwerchgiebel mit 
einer Breite von bis zu einem Drittel der Gebäudelänge.

(Hinweis: Überschreitungen der zulässigen Traufwandhöhe, die 
durch Rücksprung von Teilbereichen der Traufwand entstehen, 
können mit einer Befreiung zugelassen werden.)

4. Bauweise, überbaubare Grundstücksflächen, Stellplätze

4.1 Gebäude sind in offener Bauweise als Einzelhäuser zu errichten.

4.2 Abstandsflächen: 
Es gilt die Vorschrift des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO. 

4.3 Baugrenze

4.4 Fläche für Kfz-Stellplätze mit ihren Zufahrten
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7. Wasserwirtschaft, Hochwasserschutz

7.1 Nicht verdunstetes oder verwendetes Niederschlagswasser ist auf 
dem Baugrundstück zu versickern (Hinweis: Bestehende Einleitun-
gen von Niederschlagswasser in den Regenwasserkanal bleiben 
davon unberührt).

7.2 Das Sondergebiet und die Fläche für eine Trafostation werden als 
Gebiet festgesetzt, in dem bei der Errichtung baulicher Anlagen 
folgende Maßnahmen zur Vermeidung oder Verringerung von 
Hochwasserschäden getroffen werden müssen:

- Auf den Baugrundstücken muss der Rückhalteraum in Summe 
erhalten bleiben. Ein Verlust von Rückhalteraum durch Bebauung 
innerhalb des Überschwemmungsgebiets ist umfang-, funktions- 
und zeitgleich auszugleichen. 

- Der Verlust von Rückhalteraum, der durch die Errichtung der 
Trafostation entsteht, ist im SO1 auszugleichen.

- Im Überschwemmungsgebiet muss der Erdgeschossrohboden 
von Gebäuden mindestens 20 cm über dem Geländeniveau und 
mindestens 25 cm über dem Hochwasserspiegel liegen.

- Im Überschwemmungsgebiet muss die Gebäudetechnik, 
insbesondere die Heizungs-, Abwasser- und Elektroinstallation 
mindestens an das hundertjährliche Hochwasser angepasst sein. 
Die wesentlichen Anlagenteile sind, soweit möglich, oberhalb 
des Hochwasserspiegels zu errichten.

- Im Überschwemmungsgebiet sind die Auftriebs- und Rückstau-
sicherheit sowie die Dichtheit und Funktionsfähigkeit aller betrof-
fenen Anlagen beim Bemessungshochwasser zu gewährleisten.

7.3 Fläche für den Hochwasserschutz

Die Höhenlage des Geländes an den mit Planzeichen markierten 
Rändern des Sondergebietes darf die Wasserspiegellage des 
hundertjährlichen Hochwassers nicht unterschreiten. 
(Hinweis: die Vorschrift kann auch durch bauliche Hochwasser-
barrieren in entsprechender Höhenlage erfüllt werden).
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VERFAHRENSVERMERKE
1. Aufstellungsbeschluss gefasst am 16. September 2024

2. Öffentlichkeitsbeteiligung
in der Fassung vom 10. Oktober 2024 vom 4. November 2024 bis 6. Dezember 2024
in der Fassung vom 20. Januar 2025 vom 3. Februar 2025 bis 25. Februar 2025
(§ 3 Abs. 2 BauGB)

3. Beteiligung der Träger öffentlicher Belange
in der Fassung vom 10. Oktober 2024 vom 4. November 2024 bis 6. Dezember 2024
in der Fassung vom 20. Januar 2025 vom 3. Februar 2025 bis 25. Februar 2025
(§ 4 Abs. 2 BauGB)

4. Satzungsbeschluss
in der Fassung vom 11. März 2025
mit Begründung vom 11. März 2025 am 17. März 2025

Die nach § 13a BauGB erfolgte beschleunigte Aufstellung des Bebauungsplanes 
unterliegt nicht der Genehmigungs- und Anzeigepflicht (§ 246 Abs. 1a BauGB). 
Hinweis: von der Durchführung einer Umweltprüfung wurde abgesehen.

Wartenberg den ....................... ......................................................................
Erster Bürgermeister Christian Pröbst   (Siegel)

Die ortsübliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte am .......................; dabei wurde auf die 
Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit der Planung hingewiesen. Mit der Bekannt-
machung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom 11. März 2025 mit Begründung vom 11. März 2025
in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Wartenberg den ....................... ......................................................................
Erster Bürgermeister Christian Pröbst   (Siegel)


