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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 Flichennutzungsplan. Fiir das Baugebiet Weise-Berg II hat der
Markt 1980 den Bebauungsplan Weise-Berg II aufgestellt. Dieser Bebauungsplan wurde am 31. Juli 1980
als Satzung beschlossen (Bekanntmachung am 17. Oktober 1980). Er erfuhr seitdem fiinf Anderungen.
Der Gemeinderat Wartenberg hat am 16. September 2010 die Durchfiihrung dieser sechsten vereinfachten
Anderung beschlossen.

Anlass und Zweck der Bebauungsplananderung

Auf den Parzellen 34 und 35 ist bisher jeweils ein Wohnhaus zuldssig (Flurstiicke 1054/1 und 1054/2,
Gemarkung Wartenberg). Da die Grundstiicke mit insgesamt 2.400 m2 verhaltnismaRig grof® und aulRerdem
an zwei gegeniiberliegenden Seiten erschlossen sind, wurde ein Vorbescheid zur Errichtung zweier zusatz-
licher Wohnh&user eingereicht. Die Wohnhduser sind an einem steilen Hang geplant. Bei der Aufstellung
des Bebauungsplanes vor 30 Jahren hat die starke Hangneigung im unteren Grundstiicksbereich dazu
gefiihrt, dort keine Bebauung festzusetzen.

Diese Hangneigung hat sich natiirlich in der Zwischenzeit nicht gedndert. Gedndert haben sich allerdings
die GrundstiicksgroRen, die sich Familien mit einem durchschnittlichen Einkommen leisten kénnen. Im
Baugebiet Weise-Berg II sind die Grundstiicke im Mittel 885 m2 grol3 - Grundstiicke {iber 1200 m2 sind
keine Seltenheit. Heutzutage werden in Wohngebieten Einfamilienhausgrundstiicke zwischen 450 und 550
m2 ausgewiesen. Der Markt Wartenberg mdchte mit seiner Bauleitplanung die Eigentumsbildung in weiten
Kreisen der Bevilkerung fordern.

Der Markt Wartenberg beabsichtigt zudem, in den nachsten Jahren weiter zu wachsen. Die Einwohnerzahl
soll jahrlich um 1,2 bis 1,5 % steigen. Der Wohnungsbedarf fiir die zusatzlichen Einwohner soll nicht
ausschlieRlich mit neu auszuweisenden Wohngebieten gedeckt werden. Stattdessen mochte der Markt
Wartenberg vorhandene Potentiale im Ortsinneren fiir das Einwohnerwachstum nutzen, soweit sich diese
Nutzung in stadtebaulicher Hinsicht mit dem Bestand vertragt und einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung entspricht.

Das beantragte Vorhaben entspricht diesen Zielen. Der Markt Wartenberg nimmt deshalb den Antrag als
Anlass, Baurecht fiir die beiden zusdtzlichen Wohngebdude zu schaffen. Wegen der steilen Hanglage
werden aulRerdem Festsetzungen getroffen, die einen zu starken Eingriff in die Topographie verhindern
sollen.

Verfahren

Durch die Anderung wird der Bebauungsplan in den Grundziigen seiner Planung nicht verandert. Fiir eine
Beeintrachtigung von Flora-Fauna-Habitat-Gebieten oder Vogelschutzgebieten gibt es keine Anhaltspunk-
te. UVP-pflichtige Vorhaben werden durch die Anderung nicht vorbereitet oder begriindet. Die Anderung

wird im vereinfachten Verfahren nach MalRgabe des §13 BauGB durchgefiihrt. Von der Umweltpriifung und
der Erstellung eines Umweltberichtes wird abgesehen.



Entwurf

Der Lageplan zeigt die bisher schon zuldssigen Gebdude A und B sowie die zusatzlich geplanten Gebaude
C und D. Der Hang fallt von der Unteren Bergstralle im Siiden zum Schrader-Velgen-Ring im Norden um
13 bis 14 m. Auf Flurstiick 1052/2 westlich der vier Gebaude befindet sich ein Waldchen als 6ffentliche
Erholungsflache und Spielplatz.

1066/34

1052/2

1052/5
’(\1

Stlitzmauern

Untere
Bergstralle

_---UG”

Terrasse

14

Schrader- .
Velgen-Ring =

Untere
Bergstralie

14

Schrader-
Velgen-Ring

Wandhghen: Wandhghen:
- Bergseite 3,80 m - Bergseite 3,80 m
- Talseite 6,80 m - Talseite 6,30 m

C/D A/B

Der Geldandeschnitt oben zeigt die Veranderung des Hanges durch die Gebdude. Abgrabungen und Stiitz-
mauern werden nur in definierten Bereichen zugelassen. Stiitzmauern sind nur bis 1,2 m Hohe zuldssig.



Die zusdtzlichen Gebdude C und D halten die im Baugebiet zuldssigen Traufwandhdhen und Dachneigun-
gen ein. Der hauptsdchliche Niveauunterschied zwischen dem Garten und der StralBe wird nicht durch
Stiitzmauern im Geldnde, sondern durch die Gebdude selbst iiberbriickt (Wohnhduser und Garagen), wie
auch die Isometrie unten zeigt (die Gebdude A und B sind darauf nicht abgebildet).

Auswirkungen
ErschliefSung und Verkehr

Das Baugebiet wird von der Unteren Bergstralie und der Robert-Weise-StraRe erschlossen. An der Unteren
BergstraRe gibt es eine Engstelle auf Hohe des Hauses Nr. 15, an der ungiinstig geparkte Fahrzeuge haufig
zum Rangieren oder Zuriicksetzen zwingen. Die zweite ZubringerstraRe Robert-Weise-StralRe ist iiberwie-
gend mit folgendem Querschnitt ausgebaut:

e Gehsteig 1,50 m
e Fahrbahn 5,95 m
*  Gehsteig 1,50 m

In einem 50 m langen Abschnitt auf Hohe der RosenstraRe ist der Querschnitt schmaler. Dort ist nur ein
einseitiger Gehsteig mit 1,15 m Breite und eine 4,70 m breite Fahrbahn vorhanden. Mit der Einmiindung
der RosenstraRRe steht auch auf diesem verengten Abschnitt eine Ausweichmaglichkeit zur Verfiigung.
StraRen mit dem o.g. Fahrbahnquerschnitt sind nach den Richtlinien zur Anlage von StadtstraRen als
SammelstraBen flir Wohngebiete mit einer Verkehrsstédrke von bis zu 400 Kfz in der morgendlichen
Spitzenstunde ausreichend. Diese Verkehrsbelastung wird von Wohngebieten mit einem Kfz-Bestand von
rund 1.140 Autos erzeugt. Zum Vergleich: in Wartenberg waren im Jahr 2009 insgesamt 2.850 Pkws
angemeldet.

Die ZubringerstralRen versorgen Wohngebiete mit insgesamt 768 Einwohnern (Stand 2008). In Wartenberg
schwankt die Anzahl der Pkws pro 1.000 Einwohner zwischen 796 und 1.039 (Quelle: Gemeindedaten
Wartenberg 2010, Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum). Der Kraftfahrzeugbestand in den
Wohngebieten, die {iber die Untere BergstralRe und die Robert-Weise-StralRe erreicht werden, betragt
dementsprechend zwischen 611 und 797 Autos. Bei gleichbleibender Einwohnerzahl schwankt also die
Anzahl der Kraftfahrzeuge im Gebiet allein aufgrund individueller privater Entscheidungen zur Anschaffung
oder Abschaffung von Autos um +/- 15% - unabhdngig von einer baulichen Nachverdichtung oder von Zu-
oder Fortziigen. Die vorliegende Planung fiir zwei Wohnhduser mit je einer Doppelgarage erhoht diesen
Kraftfahrzeugbestand dagegen nur um 0,5% (4 Autos).
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Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass auf den zusatzlich gebildeten Parzellen 34b und 35b jeweils nur
eine Wohnung zuldssig ist. Der daraus resultierende Verkehrszuwachs wird keine erheblichen Auswirkungen
auf die Gesamtverkehrssituation im Gebiet haben. Die Querschnitte der ErschlieRungsstral3en werden durch
die geplante Bebauung aulRerdem nicht geschmalert.

Wiildchen

Der Markt Wartenberg beabsichtigt, das Waldchen weiterhin zu erhalten. Er ist sich der Tatsache bewusst,
dass heranriickende Wohnbebauung einen Baumbestand grundsatzlich gefdhrden kann. Fiir die vorliegende
Planung ist zu beriicksichtigen, dass nur ein zusdtzliches Gebdude im Baumwurfbereich zugelassen wird
(auf Parzelle 35b). Dieses zusatzliche Gebdude riickt nicht naher an das Waldchen heran, als die schon
bestehenden Wohnhauser auf den Parzellen 36, 37, 40, 41, 42. Es entsteht dadurch keine Gefdahrdung
anderer Qualitdt als bisher.

Im Bebauungsplan wird zudem eine Schutzauflage festgesetzt. Der Schutz des Waldchens besteht darin,
dass Eigentiimer oder Bewohner eines gegen Baumwurf verstarkten Hauses nicht die Beseitigung von
Baumen mit der Begriindung verlangen kdnnen, sie seien durch Baumwurf gefdhrdet. Diese Auflage gilt
nicht nur fiir das neu zugelassene Haus, sondern fiir alle zukiinftigen Neubauten oder
Gebdudeerweiterungen im Baumwurfbereich.

Verschattung benachbarter Parzellen

Die geplanten Gebdudehdhen und Grenzabstande liegen im Rahmen der bauordnungsrechtlichen
Abstandsflachenvorschriften. Deshalb sind {ibermaRige Verschattungen oder gar ungesunde Wohnverhalt-
nisse nicht zu erwarten. An dieser Stelle ist bisher ein Griinzug aus GroRbaumen festgesetzt ist, der die
benachbarten Parzellen langfristig sogar starker verschatten wiirde, als die jetzt vorgesehene Bebauung.

I'inderung von Festsetzungen

e 3.4 Flache fiir Garagen (neue Festsetzung, nur fiir Parzelle 34b und 35b)
Damit der Entwurf entsprechend umgesetzt wird, wird fiir diesen speziellen Fall eine Fliche vorgege-
ben, auf der die Garagen errichtet werden miissen. Zugelassen werden auf den Garagen Terrassen und
Gartenhduschen bis zu einer bestimmten GroRe. Die Gartenhduschen kdnnen als Sichtschutz zwischen
den Terrassen dienen. Abweichend zur Bayerischen Bauordnung miissen die Terrassen nur 2 m Abstand
zur Nachbargrenze einhalten.

Die Garagen sind zwingend zwischen den beiden Wohnhdusern zu errichten. Dadurch wird vermieden,
dass fiir jede Garagenzufahrt ein eigener Geldandeeinschnitt mit seitlichen Stiitzwdnden entsteht.
Die Funktion der Stiitzwédnde soll weitgehend von den Gebauden selbst iibernommen werden.

e 7.2 Dachform Garagen (neue Festsetzung, nur fiir Parzelle 34b und 35b)
Fiir die Garagen wird ein Flachdach vorgeschrieben. Es handelt sich um einen Spezialfall in diesem
Baugebiet, in dem sonst Sattelddcher vorgeschrieben sind. Das Flachdach soll erméglichen, eine
Terrasse auf Erdgeschossniveau anzulegen, ohne das Geldnde iibermdRig abgraben zu miissen.

e 8.7 Flache fiir Abgrabungen und Stiitzmauern (neue Festsetzung, nur fiir Parzelle 34b und 35b)
Fiir die beiden zusdtzlichen Wohnhduser sind an dem steilen Hang trotz der 0.g. Losungsansatze
starkere Abgrabungen notwendig, als bisher zuldssig. Diese Abgrabungen werden hier auf eine
definierte Flache innerhalb der Parzellen beschrankt.

Entscheidend sind dabei die Einhaltung von Stufen mit max. 1,2 m Hohe, die Abstande zwischen
Stiitzmauern untereinander und zu den 6stlichen und westlichen Nachbargrundstiicken sowie der
Ausschluss von Geldandeverdnderungen an der ostlichen Seite des Gebdudes D und an der westlichen
Seite des Gebdudes C und in den Vorgarten am Schrader-Velgen-Ring.



* 4.2 zuldssige Traufhdhen (wird lediglich ergdnzt)
In der Festsetzung werden die zuldssigen Traufhohen fiir die beiden neuen Gebdude bestimmt.

* 4.5 Wohnungsanzahl (neue Festsetzung, nur fiir Parzelle 34b und 35b)
Fiir die beiden Wohnhauser wird jeweils nur eine Wohnung zugelassen.

* 8.5 Fliche mit Bindung zur Erhaltung von Pflanzen (wird lediglich ergdnzt)
Anldsslich der Bebauungsplananderung wird die Festsetzung um eine Regelung zum Schutz vor
Baumwurf ergdnzt. Im urspriinglichen Bebauungsplan wurde keine Baumschutzzone um das zentral
gelegene Waldchen festgelegt - die Gebadude stehen daher nahe am Waldrand. Die Festsetzung
schreibt zukiinftig fiir Neubauten oder bauliche Erweiterungen im Einwirkungsbereich vor, dass der
Baumwurf in der Planung und Ausfiihrung des Gebdudetragwerks beriicksichtigt wird.

Pflanzlisten

Fiir die anzupflanzenden Baume und Strducher eignen sich vor allem folgende Arten (Hochstamme,
Stammumfang mindestens 16/18, Buschbaume mit Kronendurchmesser von mindestens 250/300):

GrofSbdume Kategorie I

e Alnus incana Grau-Erle

e Carpinus betulus Hainbuche

e Fraxinus excelsior Gem. Esche
e Quercus robur Stiel-Eiche

Grofbdume Kategorie II

* ulmus glabra Bergulme

e salix alba Weide

» quercus coccinea Scharlacheiche
*  Acer campestre Feld-Ahorn

Als Beipflanzung sind weitere Grof3bdume zugelassen:

» acer pseudoplatanus Bergahorn
e betula verrucosa Birke

» faqus silvatica Rotbuche

» tilia cordata Winterlinde

e larix europaeus Larche

e pinus silvestris Kiefer

Kleinbdume:

e acer campestre Feldahorn

*  populus tremulix Zitterpappel
» salix smithiana Kiiberlweide

e prunus avium Vogelkirsche

»  sorbus aucuparia Eberesche



8 Hinweise!?

e Zur Loschwasserversorgung sind Hydranten im Abstand von ca. 120 m im Einvernehmen mit dem
ortlichen Feuerwehrkommandanten an das Wasserleitungsnetz anzuschlief3en.

e Im hoher gelegenen Bereich des Baugebiets — ab ca. 470 m iiber NN - ist eine Wasserversorgung der
Hauser mit einem Wasserdruck von mehr als 30 m Wassersdule nur dann gewdhrleistet, wenn von den
einzelnen Bauherren zusétzliche technische Vorkehrungen (z.B. Druckerhdhungsanlagen) getroffen
werden.

e Hochwassermalinahmen: die Bebauung ist durch geeignete MaRnahmen vor Hangwasser zu schiitzen.

e Wasseranschluss: samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die zentrale
Wasserversorgungsanlage anzuschlieBen. Der Anschluss richtet sich nach der jeweils giiltigen
Wasserabgabesatzung.

e Kanalanschluss: das Abwasser ist im Mischsystem abzuleiten. Samtliche Bauvorhaben sind vor Bezug
an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage des Marktes Wartenberg anzuschlieRen. Der Anschluss
richtet sich nach der jeweils giiltigen Entwdsserungssatzung. Die Grundstiicksentwdsserungsanlage
muss nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986 ff.) erstellt werden.

9 Zusammenfassende Erkldarung zur Bebauungsplaninderung

Mit der 6. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Weise-Berg II werden zwei zusitzliche Einfami-
lienhduser zugelassen und fiir Neubauten und Erweiterungsbhauten am Rand des zentralen Waldchens
Auflagen zum Schutz vor Baumwurf erlassen. GemaR §13 BauGB wurde von einer Umweltpriifung und der
Erstellung eines Umweltberichtes abgesehen.

1 aus der bisherigen Begriindung iibernommen



