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Raumlicher Geltungsbereich

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplans

Art der Nutzung

Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO0 sind nicht zuldssig. Unzuldssig sind
auch Wohnnutzungen, die nicht dem Dauerwohnen dienen, z.B. Boarding-
haduser oder Monteurszimmer.

allgemeines Wohngebiet
(Planzeichen mit Nummerierung der Baugebietsteilfliche)

—6——e-  Ahgrenzung von Baugebietsteilfldchen

Bauliche Nutzungen im Uberschwemmungsgebiet:
(Festsetzung nach § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB)

Die festgesetzten Nutzungen im WA4a und WA4b und die 6ffentlichen Park-
pldtze incl. Bushaltestelle an der Pfarrer-Rotter-Stral3e sind unzuldssig,
solange Teile des WA4a und WA4b und der Parkplitze innerhalb des Uber-
schwemmungsgebietes HQ100 des Klinggrabens liegen.

(Hinweis: Die derzeitige Ausdehnung des Uberschwemmungsgebietes ist im
Plan dargestellt. Der Markt Wartenberg plant mit dem Integralen Hochwasser-
schutz- und Riickhaltekonzept Pesenlern eine Beseitigung des Uberschwem-
mungsgebietes. Der Antrag auf Planfeststellung wurde im Jahr 2019 gestellt.)

Bauweise, Abstandsflachen

Die Gebdude sind in offener Bauweise zu errichten. Im WA1 sind nur Doppel-
hduser zuldssig, im WA2 und WA3 nur Einzelhduser, im WA4a und WA4b nur
Einzelhduser und Hausgruppen.

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

Uberbaubare Grundstiicksflidchen, Lage von Stellplitzen und Zufahrten

_____ Baugrenze; Terrassen, Terrassentrennwdnde und Terrasseniiber-
dachungen diirfen die Baugrenzen um bis zu 3,5 m {iberschreiten,

Balkone und Balkontrennwande um bis zu 2,0 m.

Flache fiir Garagen, Carports, Stellpldtze und Zufahrten:

1 Zufahrten
1t Zufahrten und offene Stellplatze

C Carports und offene Stellplatze

Ga Garagen, Carports und offene Stellpldtze

Die Anlagen sind nur auf diesen Flachen und auf den {iberbaubaren Grund-
stlicksflachen zuldssig.

In den Baugebietsteilflachen WA4a und WA4b sind Stellpldtze und Garagen
nur unterhalb der Geldndeoberflache zuldssig.

[eeawasa | Fldche fiir eine Gemeinschaftstiefgarage fir die Gebdude auf
den bezeichneten Baugebietsteilflichen, z.B. WA4a. Die Garage
darf sich auBerdem auf die iiberbaubaren Grundstiicksflachen
gemaR Nr. 4.1 erstrecken.

Vor geschlossenen Garagen sind auf den Baugrundstiicken Garagenzufahrten
gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB mit einer Mindestldnge von 5,0 m herzustellen
(Stauraum). Die Garagenzufahrten sowie Zufahrten zu sonstigen Stellpldtzen
diirfen zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin nicht eingefriedet werden.

MaR der baulichen Nutzung

Grundfldche WA1, WA2 und WA3:
Die zuldssige Grundfldche entsprechend § 19 Abs. 2 BauNVO betragt
110 mzim WA1, 140 m2 im WA2 und 190 m2im WA3.

Uberschreitungen sind zuldssig:
- bis zu 45 % der zuldssigen Grundflache
durch die Grundfldachen von Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO;
- im WA1 und WA2 um weitere 25 % der zuldssigen Grundfldche,
im WA3 um weitere 40 % der zuldssigen Grundfldche
durch die Grundfldche von Stellpldtzen, Zufahrten und Wegen mit wasser-

durchlissigen, begriinten Belidgen mit Offnungsanteil von mindestens 30 %.

Grundfldche WA4a und WA4b:
Im WA4a und WA4b wird eine Grundflichenzahl von 0,45 festgesetzt.

Uberschreitungen sind zul3ssig:

- bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,70
durch die Grundfldchen von Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO;

- bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,85
durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauNVO, die mit mindestens
40 cm Erde oder Pflanzsubstrat iberdeckt und bepflanzt sind (z.B. Tief-
garagen).

Bezugspunkt fiir die nachfolgenden Hohenfestsetzungen ist die Oberfliche

der offentlichen Verkehrsflache

- im WA1 am Schnittpunkt der vorderen Grundstiicksgrenze mit der Grund-
stlicksgrenze, an die das Gebdude angebaut wird,

- im WA2 und WA3 an der vorderen Grundstiicksgrenze in der Mitte der
Grundstiickszufahrt. Bei mehreren Zufahrten ist die am hdochsten gelegene
Zufahrt mal3geblich.

In den Baugebietsteilflaichen WA4a und WA4b liegt der Hohenbezugspunkt
auf 429,2 m iiber Normalhéhennull.

Die Hohe baulicher Anlagen darf folgende Werte nicht {iberschreiten:
- 11,00 m im WA1, WA3, WA4a und WA4b
- 9,50 mim WA2

Die Hohe wird gemessen an der Oberkante baulicher Anlagen {iber dem
Hohenbezugspunkt nach Nr. 5.3. Die Festsetzung gilt nicht fiir untergeord-
nete Bauteile wie z.B. Schornsteine oder Blitzableiter.

Die Wandhdhe der Gebdude darf folgende Werte nicht iiberschreiten:
- 6,50 mim WA1 und WA3

- 6,00 mim WA2

- 9,00 mim WA4a und WA4b

Die Festsetzung gilt fiir alle AuRenwénde, ausgenommen Giebelwdnde bei
geneigten Dachern. Wandhdhe im Sinne dieser Festsetzung ist die Hohe der
Schnittlinie von AuRenwandauRenfldche und DachauRRenfldche iiber dem
Héhenbezugspunkt nach Nr. 5.3; bei Flachddchern gilt die Begrenzung

fiir die Oberkante der AuRenwénde.

Im WA1 muss die Wandhdhe mindestens 6,30 m betragen.
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Wohnungen und Stellpldtze

In Wohngeb&uden sind im WA3 bis zu zwei Wohnungen, im WA1 und WA2
hochstens eine Wohnung zuléssig. Im WA4a und WA4b ist in Wohngebduden
hochstens eine Wohnung je 130 m2 Grundstiicksflache zuldssig.

Abweichend zur Anlage zu § 3 der Stellplatzsatzung des Marktes Wartenberg
ist fiir barrierefreie Wohnungen bis 50 m2 Wohnfldche nur ein Stellplatz je
Wohnung zu errichten. Barrierefrei im Sinne dieser Festsetzung sind Woh-
nungen, die gemdR Art. 48 BayBO barrierefrei sind.

Abweichend zu § 3 Abs. 2 der Stellplatzsatzung sind im Geltungsbereich
dieses Bebauungsplans keine Besucherstellpldtze vorgeschrieben.

Flir Wohnheime ist ein Stellplatz je zwei Betten zu errichten.
Im Ubrigen gilt die Stellplatzsatzung vom 18. Mai 2021.
Bauordnungsrechtlich vorgeschriebene Stellpldtze sind mit Elektrolade-

stationen in folgender Zahl auszustatten: je vollendete fiinf Stellpldtze
einer baulichen Anlage ist eine Elektroladestation zu errichten.

StraBen und Wege, Versorgungsanlagen

|:| offentliche Verkehrsflache
o FuR- und Radweg
StraRenbegrenzungslinie
|:| 6ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
? Parkplatz
M’\sch%\’éc‘“e Mischflache mit Spiel- und Aufenthaltsqualitat

Bus Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung von Verkehrsfldchen: auf
diesen Fldchen sind Bushaltestellen zuldssig. Solange die Halte-
stellen nicht vom &ffentlichen Nahverkehr oder Schulbusverkehr
versorgt werden, sind auf den Fldchen nur die zeichnerisch fest-
gesetzten Nutzungen zuldssig (z.B. Griinfldchen, Parkplatze, Ful3-
und Radweg).

® 260 Hohenlage der 6ffentlichen Verkehrsflache iber Normalhéhennull,

’ z.B. 486,0 m u. NHN

A Einfahrt: im WA4a und WA4b sind Einfahrten nur an dieser
Stelle zuldssig. Als Ausnahme kann je Grundstiick eine Einfahrt fiir
Feuerwehr, Rettungsdienste, Anlieferung, Grundstiickspflege o.&.
an anderer Stelle zugelassen werden, jedoch keine Einfahrt zu
Stellpldtzen der Wohnungen.

Anschlussverbot: Bereich ohne Ein- und Ausfahrten zur 6ffentlichen
Verkehrsfldche.

Zu offentlichen Griinflachen diirfen generell keine Ein- und Ausfahrten fiir die
Baugrundstiicke angelegt werden.

7.10 |:| Flache fiir Versorgungsanlagen: Trafostation
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Gestaltung

Dacher von Gebduden der Hauptnutzung sind folgendermalRen auszubilden:

- im WA1 und WA? als Satteldach mit einer Neigung von 15 bis 45°;

- in den ilibrigen Baugebietsteilen sind Sattelddcher, Pultddcher, versetzte
Pultddcher, Zeltddcher und Walmdacher mit einer Neigung von 10 bis 45°
sowie Flachdacher zuldssig.

Die Festsetzung gilt nicht fiir untergeordnete Gebdudeteile wie Erker oder
erdgeschossige Anbauten.

<—  Firstrichtung (Hinweis: Im WA3, WA4a und WA4b ist die First-
richtung nicht festgesetzt)

Dachgauben und Zwerchgiebel sind nur auf Ddchern mit mindestens 35°
Neigung und nur nach folgender MalRgabe zuldssig:

Abstand zum Ortgang mindestens 2,50 m

Abstand zum First mindestens 1,00 m, gemessen in der Senkrechten
Breite hochstens 3,50 m

Gesamtbreite der Gauben und Zwerchgiebel einer Dachseite
hochstens 40 % der Breite der AuRenwand

Bei Doppelhdusern sind die Teilgebdude mit einheitlicher Tiefe und Hohe,
first-, profil- und traufgleich mit biindigem Dachfldcheniibergang und einheit-
licher Dacheindeckung zu errichten.

Einfriedungen, die bauliche Anlagen sind, diirfen nicht héher als 1,20 m sein
und sind entlang den 6ffentlichen Verkehrsflachen als sockellose, offene
Zaune aus Holz oder Metall auszubilden. Zwischen den Baugrundstiicken sind
auch sockellose Maschendrahtzdune zuldssig. Geschlossene bauliche Einfrie-
dungen wie Mauern, Palisaden, Bretterzdune oder Zaune mit Sichtschutzstrei-
fen sind nicht zuldssig, ausgenommen als Terrassentrennwande.

Auf den privaten Baugrundstiicken sind Aufschiittungen bis zu 10 cm iber
der Hohenlage des Hohenbezugspunktes des jeweiligen Baugrundstiicks nach
Nr. 5.3 zuldssig. Im WA4a und WA4b sind entlang der Pfarrr-Rotter-StraRRe
zudem bis zu 5 m breite Aufschiittungen bis zur Hohenlage der Pfarrer-Rotter-
StralRe zuldssig, gemessen an der Grundstiicksgrenze .

Immissionsschutz

(Hinweis: Bei Bauvorhaben im WA4b ist wegen des angrenzenden Mischgebiets

Kleinfeld im Baugenehmigungsverfahren oder Freistellungsverfahren die Notwen-

digkeit eines Larmschutzgutachtens mit der unteren Immissionsschutzbehdrde
abzustimmen.)

Stationdre Gerdte (Klimagerdte, Liiftungsgerate, Luft-Warmepumpen und Mini-
Blockheizkraftwerke) oder ihre nach auRen gerichteten Komponenten miissen
zu schutzbediirftiger Bebauung folgende Mindestabstdnde einhalten:

Schallleistungspegel des Gerats - Mindestabstand:
45 dB(A) - 4 m; 50 dB(A) - 7 m; 55 dB(A) - 13 m; 60 dB(A) - 23 m;
65 dB(A) - 32 m; 70 dB(A) - 49 m; 75 dB(A) - 80 m
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Griinordnung, Natur und Landschaft

offentliche Griinfléche

Gebietseingriinung: Auf der Flache ist ein Bliihstreifen mit einem

.5
\‘c\\s’&‘e\&e Wildblumenanteil von mind. 85 % anzulegen. Einmalige Mahd im
® Spatherbst oder Friihjahr, Abtransport des Mahguts; Markierung
der Flache durch Abpflockung.
Qe Quartiersplatz mit Spielplatz

zu erhaltender Baum

zu pflanzender Laubbaum
Planzeichen mit Festsetzung der Mindestwuchsordnung, z.B. III
Auf jedem Grundstiick im WA2 und WA3 ist mindestens ein Laubbaum der
Wuchsordnung III zu pflanzen, in den Baugebietsteilflichen WA4a und WA4b
mindestens ein Laubbaum der Wuchsordnung II je 1.000 m2 Grundstiicksfldche
(Hinweis: die Begriindung fiihrt fiir jede dieser Gruppen mehrere geeignete
Baumarten auf).

Die Pflanzgrube fiir Bdume der Wuchsordnung I muss mindestens 18 m3 grof3
sein, fiir Bdume der Wuchsordnungen II und III mindestens 12 m3. Die Pflanz-
gruben miissen mindestens 1,50 m tief sein.

Die nicht {iberbauten Flachen der Baugrundstiicke sind gdrtnerisch zu bepflan-
zen. Kies- und Schotterfldchen - ausgenommen bauliche Anlagen wie Wege,
Stellplatze, Zufahrten, Terrassen sowie Spritzschutzstreifen an Gebduden
(Kiestraufstreifen) - sind unzuldssig. Naturnah angelegte Pflanzungen auf
Magerstandorten sind davon nicht betroffen.

Dacher von Garagen, Carports, Tiefgaragenrampen und Nebengebduden mit
einer Grundfldche von iiber 8 m2 sind als Griindach mit einer Dicke der Substrat-
schicht von mindestens 6 cm anzulegen. Davon ausgenommen sind Dachfldchen,
die von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie iiberdeckt werden oder
die aufgrund von Brandschutzvorschriften nicht bepflanzt werden diirfen.

Die in Nr. 10.1 bis 10.6 festgesetzten Pflanzungen und Begriinungen sind
dauerhaft zu erhalten.

Schnitthecken als Einfriedung sind bis zu einer Hohe von 1,80 m zuldssig.
Als Einfriedung diirfen nur heimische Geholze verwendet werden.

Offene Stellpldtze, 6ffentliche Parkpldtze, Zufahrten auf den Baugrundstiicken
und Garagenstaurdume sind wasserdurchldssig zu befestigen. Der Belag muss
einen Offnungsanteil von mindestens 15 % aufweisen. Stellplitze fiir Menschen
mit Behinderung sind von der Vorschrift ausgenommen.

Ein Teil des gesammelten Niederschlagswassers ist in Behaltern zu speichern
und fiir die Gartenbewdsserung zu verwenden. Das Fassungsvermdgen der
Behalter muss im WA1, WA2 und WA3 mindestens 0,5 |/m2 Grundstiicksflache
betragen, im WA4a und WA4b mindestens 0,25 |/m2 Grundstiicksflache.

Nicht verdunstetes oder verwendetes Niederschlagswasser ist auf den Grund-
stlicken zu versickern. Bei der Dimensionierung der Versickerungsanlagen auf
den Baugrundstiicken ist ein Starkregenereignis mit mindestens zehnjdhrlicher
Wiederkehr zugrunde zu legen (Haufigkeit <= 0,1/a).

_fl* 4| offentliche Fliche fiir MaBnahmen zur Entwicklung von Natur und
" H

TT Landschaft (Planzeichen mit Nummerierung der TeilmaRnahme)
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TeilmaRRnahme A1 (1.083 m?):
Umwandlung in artenreiches Griinland, Gehdlzgruppen mit Arten der poten-
tiellen natiirlichen Vegetation; extensive Pflege, keine Diingung.

artenreiches Griinland

heimische Straucher, Neupflanzung

TeilmaRnahme A2 (6.878 m?):

Anlage flacher Gelandemulden durch Oberbodenabtrag und Ansaat zur Entwick-
lung einer extensiven Hochstaudenflur; weitere Eintiefung in Teilbereichen

zur Anlage von Kleinstgewdssern; Anlage eines flach ausgebildeten, besonnten
Kieswalles zur Entwicklung eines Trocken-/Magerstandortes; strukturreiche
Bepflanzung mit Einzelbdumen und flachigen Gehdlzinseln; Anlage einer
Baumreihe entlang des Feldweges im Westen; Entwicklung von extensiven
Feuchtwiesenbereichen auf den iibrigen Flachen.

Beide Teilmallnahmen werden den Baugebietsflachen im Geltungsbereich
dieses Bebauungsplanes als AusgleichsmaRnahmen zugeordnet.
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PRAAMBEL

Der Markt Wartenberg erldsst aufgrund §8 1-4 sowie & 8 ff. Baugesetzbuch (BauGB), Art. 81 Bayerische Bauordnung
(BayBO) und Art. 23 Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
giiltigen Fassung diesen Bebauungsplan Kleinfeld West als Satzung.
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SONSTIGE PLANZEICHEN

1. Bestandsdarstellung, MaRe, Nummern

1.1 N vorhandene Gebdude mit Hausnummer

1.2 93772 Flurstiicksnummer

1.3 % MaRangabe in Metern

1.4 19 Parzellennummer

1.5 - ——— vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

1.6 Q#229m  Hghenlage bestehender StraRen in Meter iiber Normalhdhennull, z.B. 429,0 m ii. NHN

2. Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen

2.1 @

(Quelle: Integrales Hochwasserschutz- und Riickhaltekonzept Pesenlern, Unterlagen zum Antrag auf Plan-
feststellung nach § 68 WHG, 31. Oktober 2019, Dr. Blasy Dr. @verland Beratende Ingenieure GmbH & Co. KG)

Uberschwemmungsgebiet HQ100 des Klinggrabens,
nicht festgesetzt
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Markt Wartenberg
Bebauungsplan Kleinfeld West

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss gefasst am 20. September 2017

N

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
in der Fassung vom 20. September 2017
(& 3 Abs. 1 BauGB)

vom 20. November 2017 bis 20. Dezember 2017

3. Friihzeitige Beteiligung der Trdger 6ffentlicher Belange
in der Fassung vom 20. September 2017
(8 4 Abs. 1 BauGB)

vom 20. November 2017 bis 20. Dezember 2017

4. Offentlichkeitsbeteiligung
in der Fassung vom 12. Januar 2022
(& 3 Abs. 2 BauGB)

vom 14. Mdrz 2022 bis 13. April 2022

5. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
in der Fassung vom 12. Januar 2022
(8 4 Abs. 2 BauGB)

vom 24. Februar 2022 bis 6. April 2022

6. Satzungsbeschluss
in der Fassung vom 12. Januar 2022

mit Begriindung vom 24. Mai 2022 am 24. Mai 2022

Wartenberg den ......ceevuvevnnennnns

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte am .......c.ccceuuennneee ; dabei wurde auf die
Rechtsfolgen der §8 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit der Planung hingewiesen. Mit der Bekannt-
machung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom 12. Januar 2022 mit Begriindung vom 24. Mai 2022

in Kraft (& 10 Abs. 3 BauGB).

Wartenberg den .....cceevvevevnnnnnnns

Erster Biirgermeister Christian Probst (Siegel)

gefertigt am 12. Januar 2022

Verfahrensvermerke vom 25. Mai 2022 architekturbiiro pezold-Wartenberg




