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Bebauungsplan Siid III (alt)
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Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Markt Wartenberg besitzt einen von der Regierung von Oberbayern mit Schreiben vom 14. Dezember
1987 (Nr. 421-4621 ED 251) genehmigten Flachennutzungsplan. Fiir das Wohngebiet Siid IIT hat der Markt
1963 den Bebauungsplan Siid IIT aufgestellt. Die Planurkunde lasst sich nicht mehr auffinden. Es liegt je-
doch eine erste vereinfachte Anderung aus dem Jahr 1963 vor, die den gesamten Geltungsbereich und alle
Festsetzungen enthilt. Er erfuhr seitdem drei weitere vereinfachte Anderungen, die durch Bekanntma-
chung der Satzungsbeschliisse am 5. August 1969, am 31. Juli 1970 und im Jahr 2008 rechtskraftig wur-
den.

Fiir einen Grof3teil des Baugebiets wurde im Jahr 1986 der Bebauungsplan neu aufgestellt. Dieser Bebau-
ungsplan behielt den Namen Siid III und wurde seitdem fiinfmal gedndert. Der vorliegende Bebauungsplan
umfasst das restliche Gebiet, das 1985 nicht mit einbezogen wurde und fiir das der ,alte” Bebauungsplan
seit seiner 3. Anderung im Jahr 1970 unverindert gilt. Dieser Bebauungsplan wird seit dem Jahr 2008 un-
ter dem Namen ,Siid III (alt)” gefiihrt, um Verwechslungen mit dem Bebauungsplan Siid III aus dem Jahre
1985 zu vermeiden. Bei dem Bebauungsplan handelt es sich — wie beim urspriinglichen Bebauungsplan -
mangels Festsetzung einer Grundflachenzahl oder Grundfldche um einen einfachen Bebauungsplan (§ 30
Abs. 3 BauGB).

Ziel der Bebauungsplananderung

Fiir das Flurstiick 678/15 (FichtenstraRe 8 und 8a) beabsichtigt der Eigentiimer, ein Wohnhaus im hinteren
Grundstiicksbereich zu bauen. Derzeit ist dort keine Bebauung vorgesehen. Der Bauwunsch entspricht der
stadtebaulichen Zielvorstellung des Marktes Wartenberg, Nachverdichtungen in Baugebieten zuzulassen,
wenn sie einer geordneten Entwicklung entsprechen. Deshalb nimmt der Markt den Bauwunsch als Anlass,
mit der vorliegenden Bebauungsplananderung Baurecht fiir das Wohnhaus herzustellen und die fiir eine
stadtebauliche Ordnung notwendigen Regelungen zu treffen.

Auswirkungen, Verfahren

Durch die Anderung wird der Bebauungsplan in seinen Grundziigen nicht beriihrt. Fiir eine Beeintréchti-
gung von Flora-Fauna-Habitat-Gebieten oder Vogelschutzgebieten gibt es keine Anhaltspunkte. UVP-
pflichtige Vorhaben werden durch die Anderung nicht vorbereitet oder begriindet. Die Anderung wird im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt. Von der Umweltpriifung und der Erstellung eines
Umweltberichtes wird abgesehen.

Gegenstand der Plandnderung

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich wird geringfiigig nach Nordwesten ausge-
weitet. Der bisherige Geltungsbereich umfasste das Flurstiick
678/15 nicht vollstdndig (siehe Abbildung links, bisheriger
Geltungsbereich).

Das Flurstiick soll vollstandig im Geltungsbereich liegen, damit
eine Gesamtbetrachtung und -regelung der Stellpldtze fiir alle
Wohnungen auf dem Grundstiick moglich ist. AuRerdem wird
der anliegende Teil der Fichtenstralie in den Geltungsbereich
aufgenommen, um Festsetzungen mit Bezug zur Stral3e treffen
zu kdnnen.

678113

Zusatzliches Wohnhaus

Fiir das Wohnhaus wird eine {iberbaubare Grundstiicksflache mit Baugrenzen festgesetzt. Das Grundstiick

ist ca. 1.400 m2 groRR. Siidlich des Wohngebaudes ist ein Garagengebdude mit vier Stellpldtzen und einer
dariiber liegenden Wohnung angebaut. Dieser Anbau muss abgebrochen werden, um Platz fiir die notwen-
digen Stellplatze zu schaffen.



Fiir das neue Wohnhaus wird die Traufhhe be-
grenzt, damit die Erdgeschosswohnungen des
bestehenden Wohnhauses nicht zu stark verschat-
tet werden. Die Festsetzung ist notwendig, weil
das neue Gebdude hoher liegt, als das bestehende
Wohnhaus (die unterschiedliche Hohenlage wird
bei der Ermittlung der Abstandsflachen nach der
Bayerischen Bauordnung, die grundsatzlich die
ausreichende Belichtung sicherstellen, nicht be-
riicksichtigt).

4.3 Bedingte Festsetzung - Stellplatze fiir den Bestand

In der FichtenstraRe ist derzeit ein Stellplatzdefizit festzustellen - viele Pkws werden nicht auf den priva-
ten Grundstiicken abgestellt, sondern auf der StraRe. Das neue Wohnhaus soll deshalb erst dann zuldssig
sein, wenn sicher ist, dass die Stellplatze fiir das bestehende Wohnhaus hergestellt wurden. Erst dann ist
eine Nachverdichtung an dieser Stelle moglich.

Auf dem hier betroffenen Flurstiick 678/15 sind nach den Baugenehmigungen vier Wohnungen errichtet
worden (ohne den abzubrechenden Anbau). Maglicherweise liegen nicht alle Baugenehmigungen vor. Des-
halb ist fiir den Nachweis, ob die vorgeschriebenen Stellplétze fiir den Bestand vorhanden sind von der
tatsdchlich vorhandenen Wohnungsanzahl auszugehen, die ggf. bei einer Gebaudebegehung festzustellen
ist. Dabei ist auch das Dachgeschoss einzubeziehen.

Die Festsetzung erfordert konkret, zuerst die Stellpldtze fiir den Bestand auf den festgesetzten Flachen
herzustellen. Die Anzahl der Stellpldtze richtet sich nach der Stellplatzsatzung des Marktes Wartenberg.
Sobald die Stellplatze hergestellt sind, ist das neue Wohnhaus zuldssig.

4.4 Stellplatze

Auf dem Grundstiick werden Flachen fiir offene Stellpldtze und fiir Garagen festgesetzt (siehe Abbildung).
Stellplatz Nr. 11 ist als Garage bereits vorhanden, die anderen Stellpldtze sind neu zu errichten. Die Stell-
platze 1 bis 7 sind als offene Stellpldtze festgesetzt; Nr. 8 bis 10 als Garage. Die Garage wird in den Hang
gebaut. Die Zufahrt ist so festgesetzt, dass ein sogenanntes Sichtdreieck freigehalten wird: beim Ausfah-
ren aus dem Parkplatz kann der Fahrer die StraRe in beide Richtungen 27 m weit einsehen und wird auch
aus derselben Entfernung von Verkehrsteilnehmern gesehen.

Die Breite der Zufahrt ist auf 3,5 m beschrdnkt. Sie reicht fiir die Schleppkurven der ein- und ausfahrenden
Pkws aus (siehe Abbildung). Der Bordstein muss entsprechend der Kurvenradien etwas langer abgesenkt
werden.
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4.5

4.6

Die Zufahrt zu den Stellpldtzen 1 bis 10 wird als private Verkehrsflache festgesetzt. Die Zufahrt dient
gleichzeitig als Wendeplatz fiir die Pkws (siehe Abbildung unten). Von keinem Stellplatz aus muss riick-
warts in die Fichtenstralle gefahren werden. Bei einem Parkplatz dieser GroRenordnung ist das Vorwarts-
ausfahren aus Griinden der Verkehrssicherheit notwendig. Auf der privaten Verkehrsflache sind deshalb
keine weiteren Stellplatze zuldssig.

Griinordnung

Der Bebauungsplan enthilt bisher keine Festsetzungen zur Griinordnung. Das bleibt im Wesentlichen so.
Beim privaten Parkplatz mit bis zu zehn Stellpldtzen, von denen sieben als offene Stellpldtze geplant sind,
sind Pflanzungen zur besseren Integration des Parkplatzes in das Ortsbild und zur 6kologischen Aufwer-
tung vorgesehen:

»  Pflanzung eines grol3kronigen Laubbaumes (1. Wuchsordnung)
*  Eingriinung mit einer mind. 1,2 m hohen Laubhecke

Beim Baum ist darauf zu achten, dass eine parkplatzvertrdgliche und -resistente Art ohne Honigtau,
Harzabsonderungen oder sonstigen starken Verschmutzungen gewdhlt wird, die aulRerdem fiir den Extrem-
standort Parkplatz geeignet ist. Es wird auf die StraRenbaumliste des Arbeitskreises ,Stadtbaume” der
Deutschen Gartenamtsleiterkonferenz (GALK) verwiesen.

Hinweise zum Immissionsschutz

Das Wohngebiet ist als reines Wohngebiet festgesetzt. An den schutzbediirftigen Nutzungen gelten damit

die Larmrichtwerte der TA-Ldrm von tagsiiber 50 dB(A) (6:00 bis 22:00 Uhr) und nachts 35 dB(A). Die Ein-
haltung der Richtwerte muss von den nach Festsetzung Nr. 2.4 ausnahmsweise zuldssigen Gewerbebetrie-

ben im Rahmen des Genehmigungsverfahrens bzw. Freistellungsverfahrens nachgewiesen werden.

Zusammenfassende Erklarung zur Bebauungsplananderung

Mit der 5. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes ,Siid III (alt)” wird ein zusitzliches Wohnhaus
mit einer Wohnung im hinteren Bereich des Grundstiicks Fichtenstralle 8/8a zugelassen. Fiir das Grund-
stiick werden die Stellpldtze neu geordnet. Gemald § 13 BauGB wurde von einer Umweltpriifung und der Er-
stellung eines Umweltberichtes abgesehen.



