FESTSETZUNGEN

1. Geltungsbereich 6.8
i Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
- dieses Bebauungsplans

2.  Artder baulichen Nutzung

2.1 @ reines Wohngebiet
Ausnahmen nach §3 Abs. 3 BauNVO0 sind ausgeschlossen.

7.

2.2 allgemeines Wohngebiet
Ausnahmen nach §4 Abs. 3 BauNVO0 sind ausgeschlossen. 7.1

2.3 Fiir die mit Planzeichen gekennzeichnete Fahrzeughalle im WA3 sind Erweiterungen,

Anderungen und Erneuerungen zuldssig.

2.4 <—— \Verbindung von Baugebietsteilflichen 7.2

2.5 —e—e—e— Ahgrenzung unterschiedlicher Baugebietsteilflachen und Griinflachen 7.3

3. MaR der baulichen Nutzung, Hohenlage 7.4

3.1 Im WA1, WA2, WA5 und WR betrdgt die Grundflachenzahl 0,35. 7.5

Im WA3 betrégt die Grundflachenzahl 0,2 und die GeschoRflachenzahl 0,4, dort
sind folgende Uberschreitungen der Grundfldchenzahl zuldssig:
- bis zu einer GRZ von 0,45 durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO0;
- bis zu einer GRZ von 0,52 durch wasserdurchldssig befestigte Zufahrten, Wege und Stellplatze, 7.6
deren Belag einen Offnungs- oder Porenanteil von mehr als 30 % aufweist.
Im WA4 betrégt die Grundflichenzahl 0,3, dort sind folgende Uberschreitungen der Grundflichen- 8.
zahl zul3ssig:
- bis zu einer GRZ von 0,45 durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO0; 8.1
- bis zu einer GRZ von 0,67 durch wasserdurchléssig befestigte Zufahrten, Wege und Stellplatze,
deren Belag einen Offnungs- oder Porenanteil von mehr als 30 % aufweist.
(Hinweis: bei der Ermittlung der Grundfldche eines Bauvorhabens sind unter anderem die
Grundfldchen von Terrassen mitzurechnen. Auf die Erlduterungen in der Begriindung
wird verwiesen.)
3.2 6R118  abweichend zu Festsetzung 3.1 fiir einzelne Baurdume festgesetzte Grundfliche
3.3 I zuldssige Anzahl der Vollgeschosse als Obergrenze 8.2
@® Anzahl der Vollgeschosse zwingend
3.4 .05m Hohenlage des Erdgeschosses iiber der Strafe; 8.3
' Flir Gebaude im WA1, WA2, WA5 und WR ohne diese Héhenangabe betragt das Mal3 +0,3 m.
8.4
Die Oberkante des FertigfuRbodens im Erdgeschoss darf hochstens um diesen Wert {iber der
Fahrbahnoberkante der angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflédche liegen, gemessen in der
Fahrbahnmitte gegeniiber der Grundstiicksmitte. Bei Doppelhdusern ist fiir beide Teilgebadude 8.5
der Bezugspunkt des hoher gelegenen Teilgrundstiicks maligeblich.
3.5 Wis4,  Wandhdhe; fiir Gebdude ohne Wandhdhenangabe betrdgt das Mald im WA1 5,85 m,
im WA2, WA5 und WR 5,6 m.
8.6
Die Hohe der Traufwdnde (Schnittlinie der Oberfldchen von AuBenwand und Dach) darf diesen
festgesetzten Wert nicht liberschreiten, gemessen iiber dem FertigfuRboden des Erdgeschosses. 8.7
Bei Gebduden mit Hanggeschoss darf die Héhe der Traufwande auRerdem maximal 8,20 m iiber
dem FertigfuBboden des Hanggeschosses betragen. Bei Garagen darf die Wandhdhe iiber dem
Fertighoden maximal 3,0 m betragen. 9.

3.6 Im WA3 und WA4 ist eine Firsthohe von hdochstens 10,5 m zuldssig (gemessen iiber 9.1

dem FertigfuRboden des Erdgeschosses).

3.7 Abweichende Hohenfestsetzungen: fiir einzelne Baurdume im WA3 und WA4 werden die Hohenlage 9.2

oder Hohe baulicher Anlagen mit folgendem Planzeichen abweichend zu den Festsetzungen 3.4 bis
3.6 festgesetzt; alle Angaben in Meter iiber Normalhdhennull:
9.3
Hohenlage EG  max. 449,65 m i NHN——— Hohenlage FertigfuBboden Erdgeschoss
Traufwandhghe max. 458,80 m iNHN-~_ Hghe der Traufwdnde (Schnittlinie der Oberflichen von AuBenwand
Firsthohe e il NHN“L und Dach an der Traufseite; ggf. unterschieden je Gebiudeseite)
Hohe des Firstes
4. Bauweise, Grundstiicke, Wohnungen
9.4
4.1 Die Gebdude sind im WA3, WA4 und WAS5 in der offenen Bauweise als Einzelhduser und im WA1 in
der offenen Bauweise als Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen zu errichten.
9.5
Im WA2 und WR sind die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser oder Doppel-
haduser zu errichten. Die Lange dieser Hausformen darf im WA2 und WR hochstens 20 m betragen.
9.6
4.2 Abweichend von Nr. 4.1 diirfen im WA2, WA5 und WR folgende Geb&dude an die seitlichen Grund-
stiicksgrenzen herangebaut werden:
Garagen und Nebengebdude
- bis zu einer Gesamtldnge von 6 m je Grundstiicksgrenze,
- einer Bebauungstiefe von hdchstens 11 m (§ 23 Abs. 4 BauNVO0),
- einer Traufwandhdhe von maximal 3,0 m und einer Firsthdhe von maximal 4,5 m, 9.7
jeweils {iber der Hohenlage der offentlichen Verkehrsflache am Schnittpunkt
der vorderen Grundstiicksgrenze mit der Grundstiicksgrenze, an die angebaut wird.
4.3 Im WA2 und WR betrdgt die MindestgrofRe der Baugrundstiicke fiir Einzelhduser 550 m?,
fiir Doppelhaushalften 315 m2. Im WA5 betrdgt die MindestgroRe der Baugrundstiicke 460 m2.
4.4 Im WA1, WA2 und WR sind in Einzelhdusern bis zu zwei Wohnungen, in Doppelhaushalften
hochstens eine Wohnung zuldssig. Im WA5 ist hochstens eine Wohnung je Wohngebaude zulassig.
4.5 Fiir Arbeitnehmerwohnheime, Schwestern- und Pflegerwohnheime ist ein Stellplatz je zwei Betten
zu errichten. Im Ubrigen gilt die Stellplatzsatzung des Marktes Wartenberg vom 18. Mai 2021.
4.6 Bauordnungsrechtlich vorgeschriebene Stellpldtze sind mit Elektroladestationen in folgender Zahl
auszustatten: je vollendete fiinf Stellpldtze einer baulichen Anlage ist eine Elektroladestation zu
errichten.
9.8
5. Uberbaubare Grundstiicksflichen
9.9
5.1 ==—=— Baugrenze; im WA1 diirfen Wintergdrten die Baugrenzen bis 2,5 m Tiefe und 10 m2
Grundfldche liberschreiten, Balkone bis 1,5 m. Im WA3, WA4 und WA5 diirfen
Terrassen und Balkone die Baugrenzen bis 2,0 m Tiefe iiberschreiten.
5.2 Werden durch das Ausniitzen der iberbaubaren Grundstiicksflachen und der zuldssigen Wandhdhen
Abstdnde nach Art. 6 BayBO unterschritten, so ist das im WA1 und im WA4 zuldssig. In den anderen
Baugebietsteilen gelten die Vorschriften des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO.

5.3 Vor geschlossenen Garagen sind auf den Baugrundstiicken Garagenzufahrten gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB mit einer Mindestlédnge von 5,0 m herzustellen (Stauraum). Die Garagenzufahrten diirfen zur
6ffentlichen Verkehrsfldche hin nicht eingefriedet werden.

5.4 Flache fiir Stellplatze, Carports, Garagen und ihre Zufahrten. Im WA3, WA4 und WA5 9.10
sind die vorgenannten baulichen Anlagen nur auf dieser Fliche und auf den {iberbaubaren
Grundstiicksflachen zuldssig. 9.11

6. Verkehrsflichen, Wege- und Leitungsrechte

6.1 |:| offentliche Verkehrsflache 9.12

6.2 P Parkplatz

6.3 F FuRweg

6.4 6ffentliche Verkehrsfliache besonderer Zweckbestimmung: Eigentiimerweg als Zufahrt,

vy Quartiersplatz und Wendeanlage fiir Lkws bis 10 m Lange, Feuerwehr- und Miillfahrzeuge.
6.5 [ ] private Verkehrsfliche
9.13
6.6 /7 private Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung: Stellpldtze fiir die Anlagen der Klinik
/) Wartenberg ausgenommen Personalwohnungen. Stellpldtze fiir andere Nutzungen und Anlagen
sind auf dieser Flache nicht zuldssig.
6.7

Sichtdreieck; die Sichtdreiecke sind von jeglicher Bebauung und Bepflanzung
zwischen 0,8 und 2,5 m Hohe freizuhalten.

]g g[ Fliche zur Begriindung folgender Wege- oder Leitungsrechte:

——

@ Gehrecht zugunsten des Marktes Wartenberg zur Weitergabe an die Allgemeinheit

@ Geh- und Fahrtrecht zugunsten des Eigentiimers des Flurstiicks 961/4, Gemarkung Wartenberg
und zugunsten des Rechtstragers der Bauaufsichtsbehdrde

@ Leitungsrecht fiir die Warmeversorgung zugunsten der Klinik Wartenberg
Gestaltung

AuBenwdnde: im WA3 und WA4 sind grelle oder stark reflektierende Materialien an den

Fassaden nicht zuldssig. Fassaden, die ldnger sind als 20 m, sind durch vertikale Elemente wie Pfeiler oder
Gebdudeversdtze zu gliedern. Im WA1, WA2, WA5 und WR sind AuRenwande als verputzte, gestrichene,
holzverschalte oder holzkonstruierte Flachen sowie Glaskonstruktionen zulassig.

Aneinandergebaute Geb&dude sind profilgleich zu errichten.

Einfriedungen diirfen an StraRen maximal 1,0 m hoch sein, sonst 1,5 m. Fiir die Hecken nach Nr. 9.7 und
Nr. 9.11 gelten diese Beschrankungen nicht. Zaunsockel aus Beton sind nicht zuldssig.

Abgrabungen zur Belichtung von Kellerrdumen sind nicht zuldssig.

Stiitzwénde sind innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen bis zu einer Hohe von 2,8 m {iber dem
Geldnde allgemein zuldssig. AulRerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind sie in einer Bebauungs-
tiefe gemadR § 23 Abs. 4 BauNVO von 6 m bis zu einer Héhe von 1,3 m {iber dem Geldnde allgemein zuldssig.
AuRerhalb dieser Flachen sind Im WAS5 Stiitzmauern an den Grundstiicksgrenzen nicht zuldssig.

Stellpldtze und Garagenvorplétze sind wasserdurchldssig zu befestigen
(Kies, Rasengitter- oder Rasenfugenpflaster).

Déacher

Dachform (Gebdude der Hauptnutzung)

Im WA3 sind nur Satteldacher mit Dachneigungen von 18 bis 45° zulassig.

Im WA4 sind nur Sattelddcher mit einer Neigung von 18 bis 45° sowie Zeltddcher mit einer Neigung

von 11 bis 25° zuldssig. Bei untergeordneten Vorbauten und Anbauten sind im WA3 und WA4 auch
Flachddcher und Pultddcher zuldssig. Im WA1 sind nur symmetrische Sattelddcher mit Dachneigungen
bis 35° zuldssig. Im WA2, WA5 und WR sind symmetrische Sattelddacher mit einer Neigung bis 35° und
(auch versetzt angeordnete) Pultddcher mit einer Neigung von 15 bis 30° sowie Zeltdacher mit einer
Neigung von 11 bis 25° zuldssig. Bei versetzt angeordneten Pultddchern sind Dachterrassen bis zu einer
Flache von 25 m2 zuldssig, aber nicht als Dacheinschnitt.

Dachiiberstande: Dacher diirfen maximal 0,8 m {iberstehen; gréfiere Dachiiberstdnde sind zuldssig, wenn
die Lasten {iber senkrechte Stiitzen abgeleitet werden und die Baugrenzen nicht iiberschritten werden.

~_  Vorgeschriebene Firstrichtung

Dacheindeckung: Zuldssig sind Dachplatten aus Ton oder Beton und Blech als Stehfalzdeckung
sowie Dachfldchenfenster ohne Aufkeilrahmen und Firstverglasungen.

Dachaufbauten: Dachgauben sind nur bei Sattelddchern ab 35° Dachneigung zuldssig. Sie diirfen
maximal 1,3 m breit sein und miissen untereinander einen Mindestabstand von 1,25 m haben.

Je Gebdudeseite ist ein Zwerchgiebel zuldssig. Dachaufbauten miissen zu den Giebelwanden einen
Mindestabstand von 2,5 m einhalten.

Dacheinschnitte sind nicht zuléssig.

Im WAS5 sind Dacher von Garagen, Carports und Nebengebduden als begriintes Flachdach mit einer Dicke
der Substratschicht von mindestens 6 cm auszufiihren.

Sonstige Festsetzungen

offentliche Griinflache

Spielplatz, mit Bezeichnung

NORD

Auf der Griinfldche fiir den Spielplatz Nord gelten folgende Festsetzungen zur Gestaltung und Griinordnung:
Stiitzmauern sind nicht zuldssig. Gelandeverdnderungen sind auf das Notigste zu beschranken und mit
Boschungen anzulegen. Boschungen diirfen hochstens 1,20 m hoch sein und ein Neigungsverhdltnis von
maximal 1:2 haben. Auf dem Spielplatz und dem Weg dorthin diirfen Flachen nur mit wassergebundener
Decke befestigt werden. Einfriedungen sind im Bereich der Obstwiese nur als Holzzdune zuldssig, im Wald
auch als Maschendrahtzaun oder Stabgitterzaun. Einfriedungen diirfen keine Sockel haben und diirfen
hochstens 1,20 m iiber dem Geldande hoch sein.

Wasserflache
(Teich)

m Flache fiir die Regelung des Wasserabflusses
(Riickhaltebecken)

Fliche mit folgenden Bindungen fiir die Erhaltung von Gehdlzen: auf dieser Flache sind Bdume
mit einem Stammumfang von mehr als 65 cm, gemessen 1 m {iber der Geldndeoberfliche, auf
Dauer zu erhalten. Bei mehrstammigen Baumen ist die Summe der Stammumfange malRgebend.
Abgédnge sind unverziiglich an etwa gleicher Stelle in folgender Qualitat nachzupflanzen:
Solitdrbaum 4xv, mindestens 30 cm Stammumfang.

O O O O O

Flache zum Anpflanzen einer Hecke

O O O O O

pecke® Hecke 1 (Gebietseingriinung): auf dieser Flache sind 6 Laubbdume zweiter Wuchsordnung im
Abstand von mindestens 7 m zu pflanzen, Pflanzqualitét Solitarbaum 4xv, Hohe mindestens 4 m.
Die Flache ist aulRerdem zu 70 % mit Strauchern zu bepflanzen. Die Straucher sindim 1,5x 1,5 m
Raster in Gruppen von 3 bis 7 Stiick je Art zu pflanzen.

“ec\ce" Hecke 2 (Parkplatzeingriinung): die Flache ist vollstdndig mit Strauchern zu bepflanzen.
Entwicklungsziel ist eine freiwachsende, artenreiche Hecke aus standorttypischen Laubgehdlzen
mit mindestens 3 m Hohe und an der Siidseite vorgelagertem Wildkrautsaum. Die Strducher sind
zweireihig versetzt mit Pflanzabstand 1,5 bis 2,0 m zu pflanzen.

Fiir die Pflanzungen sind Arten der potentiellen natiirlichen Vegetation zu verwenden. Die Geholze sind auf
Dauer zu erhalten. Abgdnge sind unverziiglich an etwa gleicher Stelle nachzupflanzen.

zu erhaltender Baum; Abgdnge sind unverziiglich an etwa gleicher Stelle in folgender Qualitét
nachzupflanzen: Solitdrbaum 4xv, mindestens 30 cm Stammumfang.

Auf den Flachen gem. Nr. 9.6 und 9.7 und im Wurzelbereich der zu erhaltenden Baume gemaR

Nr. 9.8 sind bauliche Anlagen unzuléssig, mit Ausnahme von offenen Stellpldtzen, Wegen und Zufahrten
innerhalb der in Nr. 5.4 festgesetzten Flichen, deren Belag einen Offnungs- oder Porenanteil von

mehr als 30 % aufweist und mit Ausnahme von Zdunen.

Fiir Bauarbeiten innerhalb der Flachen gem. Nr. 9.6 und 9.7 und im Wurzelbereich der zu erhalten-
den Bdume gemdR Nr. 9.8 wird die Anwendung der DIN 18920:2002 "Schutz von Bdumen, Pflanzenbe-
standen und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen" vorgeschrieben (Hinweis: diese DIN-Norm liegt
zusammen mit dem Bebauungsplan beim Markt Wartenberg zur Einsicht bereit).

Als Wurzelbereich gilt die Bodenflache unter der Krone von Bdumen (Kronentraufe) zuziiglich 1,50 m,
bei Sdulenform zuziiglich 5,00 m nach allen Seiten.

@ anzupflanzender Laubbaum mit Angabe der Mindestwuchsordnung, z.B. I

—~~~ anzupflanzende Laubhecke als Schnitthecke mit mindestens 80 cm Breite und mindestens
150 cm Hohe. Zur dauerhaften Freihaltung der Sichtflachen muss die Hecke entlang der
BadstraRe zum Gehsteig mindestens 1,0 m Abstand halten (Hinweis: Der Begriindung liegt
ein Lageplan bei).

: v V{ Flache fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen Verkehrsldarm

A A A

Innerhalb dieser Fliche miissen die Fenster und Offnungen von schutzbediirftigen Wohn- und Schlaf-
raumen nach DIN 4109 an die zur KreisstralRe abgewandten Gebdudeseiten orientiert werden. Alternativ
kann eine fensterunabhéngige Liiftungsanlage installiert werden, dabei sind die AuRenbauteile (Fenster,
Winde, etc.) so auszufiihren, dass sie die dem jeweiligen im Plan gekennzeichneten Larmpegelbereich
entsprechenden SchallddmmmaRe aufweisen (Tabellen 8 bis 10 der DIN 4109). (Hinweis: die DIN 4109
liegt zusammen mit dem Bebauungsplan im Rathaus Wartenberg zur Einsicht bereit).

st te]  offentliche Fldche fiir folgende MaRnahme zur Entwicklung von Natur und Landschaft:

HrrrtH Entwicklung von artenreichem Extensivgriinland mit einzelnen Magerstandorten auf Teilflachen

(Oberbodenabtrag zur Herstellung der Magerstandorte, Einsaat mit artenreichem, standortgerechtem Saatgut;

Markierung und Abgrenzung der Flache zum Acker mit Pflocken; Verzicht auf Diingung und Pflanzenschutz-
mittel; Zweischiirige Mahd mit Abfuhr des Mahguts; erste Mahd zwischen Mitte Juni und Mitte Juli, zweite

Mahd im Herbst; belassen von Brachebereichen, auf 5 bis 10 % der Flache auf jahrlich wechselnden Bereichen).

Die Fldche ersetzt die mit der Baugebietsteilflache WA5 {iberplante Ausgleichsfldche.

SONSTIGE PLANZEICHEN

Firsthohe

Traufwandhdhe max. 453,00 m i NHN
max. 454,50 m ii NHN

Héhenlage EG  max. 449,65 m ii NHN
Traufwandhdhe max. 458,80 m i NHN
Firsthéhe max. 460,80 m i NHN

1. Bestand, Topographie
1.1 vorhandenes Gebdude
mit Hausnummer
1.2 Flurstiicksnummer
1.3 Héhenlinie mit Angabe der Hohe iiNN
1.4 Hohenangabe StraRenverlauf iNN
1.5 Graben, Boschung
1.6 Trafostation
1.7 vorhandener Baum
1.8 vorhandener Grenzpunkt
(zur VermalRung von Festsetzungen)
2.
2.1 Parzellennummer
2.2 MaRangabe in Metern
3. Kennzeichnungen, Hinweise
Larmpegelbereich nach DIN 4109, z.B. II
(StraRenverkehrsldrm der KreisstraRe ED 2)
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Firsthohe max. 455,50 m i NHN

1859

1801/3

1858

Externe Ausgleichsflache M 1:1.000

PRAAMBEL

Der Markt Wartenberg erldsst aufgrund §§1-4 sowie §8ff. Baugesetzbuch (BauGB), Art. 81 Bayerische
Bauordnung (BayB0) und Art. 23 Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses giiltigen Fassung diese 16. Anderung des Bebauungsplanes fiir das Baugebiet Am Briindlhof
als Satzung. Diese Anderung ersetzt den rechtskriftigen Bebauungsplan aus dem Jahr 2000 inklusive seiner
bisherigen Anderungen.

683/11

Hohenlage EG max. 450,85 m Ui NHN
Traufwandhéhe  max. 460,00 m i NHN
Firsthohe max. 462,00 m ii NHN
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Ubersicht
Bebauungsplan Am Brindlhof
[ 1]
16. Anderung
1. Anderungsbeschluss gefasst am 7. Juni 2021
2. Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
in der Fassung vom 28. Mai 2021 vom 9. August 2021 bis 8. September 2021
(83 Abs. 1 BauGB)
3. Friihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
in der Fassung vom 28. Mai 2021 vom 29. Juli 2021 bis 8. September 2021
(84 Abs. 1 BauGB)
4. Offentlichkeitsheteiligung
in der Fassung vom 28. September 2021 vom 6. Dezember 2021 bis 5. Januar 2022
(83 Abs. 2 BauGB)
5. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
in der Fassung vom 28. September 2021 vom 22. November 2021 bis 5. Januar 2022
(84 Abs. 2 BauGB)
6. Satzungsbeschluss
in der Fassung vom 28. September 2021
mit Begriindung vom 9. Marz 2022 am 14. Marz 2022
Die nach § 13a BauGB erfolgte beschleunigte Anderung des Bebauungsplans
unterliegt nicht der Genehmigungs- und Anzeigepflicht (§ 246 Abs. 1a BauGB).
Hinweis: von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung wurde abgesehen.
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Erster Blirgermeister Christian Probst (Siegel)

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte am .......ccceevverennnnes ; dabei wurde auf die
Rechtsfolgen der §8§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit der Planung hingewiesen. Mit der Bekannt-

machung trat die Bebauungsplandnderung in der Fassung vom ..........cc..eveeene.. mit Begriindung vom .........ceeevuuenenen.

in Kraft (& 10 Abs. 3 BauGB).

Wartenberg AN cevveevivvieereeiieees ierietreeeete e ete e et eeetae e eear e eearaeeaanaaannanaas
Erster Biirgermeister Christian Probst (Siegel)

gefertigt am 28. September 2021
Verfahrensvermerke vom 15. Mdrz 2022 architekturbiiro pezold-Wartenberg
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