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1. Planungsrechtliche Voraussetzungen 

Im Auftrag des Marktes Wartenberg wird der Bebauungsplan „Zieglerweg“ zum 1. Mal geändert. 

Der Bebauungsplan wurde am 2. Juni 2023 rechtskräftig. Der Umgriff vorliegender Änderung 

begrenzt sich auf die Teilfläche der Flurnummer 1007, Gemarkung Wartenberg, die sich im 

Umgriff des Bebauungsplans befindet. 

 

Durch die Änderungen wird der Bebauungsplan in seinen Grundzügen nicht verändert. Eine 

Beeinträchtigung des östlich und westlich im Änderungsumgriff befindlichen Biotops ist nicht 

erkennbar. Flora-Fauna-Habitat-Gebiete oder Vogelschutzgebiete sind von der Änderung nicht 

betroffen. UVP-pflichtige Vorhaben werden durch die Änderung nicht begründet.  

Die Bebauungsplan-Änderung wird deshalb im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB 

durchgeführt. Von der Umweltprüfung und der Erstellung eines Umweltberichts wird abgesehen. 

 

 

Luftbild mit Umgriff, genordet, ohne Maßstab 

 

2. Anlass  

Der Markt Wartenberg beschäftigt sich erneut mit Flächen, die im Umgriff des Bebauungsplans 

„Zieglerweg“ liegen. Das vergleichsweise große Flurstück Nr. 1007 Gemarkung Wartenberg hat 

im Bebauungsplan durch seine Lage und seine lange Historie als landwirtschaftliches Anwesen 

eine besondere Stellung. Zudem ist es das einzige Grundstück im Umgriff, auf dem zum jetzi-

gen Zeitpunkt über die vorgesehene Wohnnutzung hinaus auch eine gewerbliche Nutzung vor-
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gesehen ist. Das betreffende Gewerbe besteht bereits auf dem Anwesen und soll durch Abriss 

neue Räumlichkeiten erhalten.  

Aufgrund der geringen Einsehbarkeit des rückwärtigen Grundstücksteils zwischen den dichten 

und hoch gewachsenen Gehölzen hat man sich entschlossen im Bereich der nördlichen Bau-

grenze eine höhere Dichte zuzulassen, verbunden mit einer Erhöhung der Zahl zulässiger 

Wohnungen und der Zulässigkeit von Pult- und Flachdach neben dem bisher ausschließlich 

zulässigen Satteldach.  

Durch die Änderungen erhofft sich die Gemeinde das Entstehen von zusätzlichem Wohnraum, 

was zur Entspannung auf dem örtlichen Wohnungsmarkt beitragen kann und gleichzeitig im 

Bereich des Zieglerwegs städtebaulich vertretbar ist. 

 

Der Markt Wartenberg möchte mit dieser 1. Bebauungsplan-Änderung die hierfür notwendigen 

Voraussetzungen schaffen. Die geplanten Änderungen bedingen weitere untergeordnete Ände-

rungen in Planzeichnung und Textteil.  

 

3. Städtebauliche Begründung der Änderungen 

3.1 Erhöhung von zulässiger Traufwand- und Firsthöhe für die nördliche Baugrenze; Zu-

lässigkeit von bis zu 3 Wohnungen im nördlichen und bis zu 2 Wohnungen im südli-

chen Bauraum 

Topografisch wird der nördliche Bereich des Grundstücks von zwei Gehölzstreifen flankiert, 

die den rückwärtigen Grundstücksteil zu einem introvertierten und wenig einsehbaren Be-

reich machen. Der bebaubare Teil des Grundstücks befindet sich auf einer Hangstufe im Ge-

lände. Im Osten steigt der bewachsene Hang steil an, während auf der Westseite der be-

wachsene Hang abfällt. Eine Fernwirkung des innerhalb der nördlichen Baugrenze vorgese-

henen Gebäudes auf der Hangstufe besteht daher im Sommer gar nicht und in den Winter-

monaten nur geringfügig. Beide Hänge sind mit hohen Gehölzen bewachsen, die gemäß Be-

bauungsplan zu erhalten sind.  

Aufgrund der topografischen Situation möchte die Gemeinde die zulässige Wand- und First-

höhe erhöhen und hier eine größere Zahl an Wohnungen zulassen. Die Gemeinde erhofft 

sich das Entstehen von Wohnungen – auch kleineren Wohnungen, die auf dem Wohnungs-

markt im Raum Wartenberg kaum angeboten werden. 

Das Gebäude soll hier bis zu einer Wand- bzw. Firsthöhe zulässig sein, die einem dreige-

schossigen Gebäude mit erhöhtem Erdgeschoss entspricht. Das erhöhte Erdgeschoss ver-

langt das bestehende Gewerbe (KFZ-Gutachterbüro mit Prüfhalle), in den beiden Oberge-

schossen sollen bis zu drei Wohnungen entstehen.  

Für den südlichen Bauraum bleiben die ursprünglichen First- und Wandhöhen bestehen, da 

dieses Gebäude näher und damit wahrnehmbarer am öffentlichen Straßenraum liegt. Dieses 

südliche Gebäude soll sich auch weiterhin mit seinen Höhen in die Bebauung der Umgebung 

einfügen. 
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Da die Dachform des nördlichen Gebäudes im Umgriff aufgrund der geringen Sichtbarkeit 

städtebaulich wenig relevant ist, und das Gebäude wegen der hohen Gehölzstreifen durch 

Verschattung stark beeinträchtigt ist, möchte man die bisher zulässige Dachform des Sattel-

dachs für die nördliche Baugrenze aufweiten und hier auch Flach- und Pultdach zulassen. 

So können Dachterrassen oder sich öffnende Dachformen im obersten Geschoss entstehen, 

die die Besonnung verbessern oder die Nutzung von Solarmodulen auf der Dachfläche 

wahrscheinlich machen. 

Zudem wurden in der Siedlung um den Zieglerweg Dachterrassen und Pultdächer bereits 

genehmigt. Insbesondere ist hier das Gebäude Zieglerweg Nr. 4 zu nennen, das sich im 

Sichtbereich befindet und sowohl Pult- als auch Flachdach (mit Dachterrasse) aufweist. Zahl-

reiche Dachterrassen finden sich in der Heimstraße.  

Die Dachneigung wird an die Zulässigkeiten der neuen Dachformen angepasst: Geneigte 

Dächer sollen ab 6° zulässig sein, damit auch ein flaches Pultdach möglich ist. Die Ober-

grenze von 38° bleibt bestehen. 

 

 

Sicht vom Zieglerweg auf das Grundstück, Blickrichtung von Westen: Das mit Pfeil markierte Gebäude ist das 

Bestandsgebäude Zieglerweg Nr. 15 im südlichen Bauraum. 

 

3.2 Lageveränderung der nördlichen Baugrenze, Erweiterung der südlichen Baugrenze, 

Anpassung der Begrenzungslinie der Fläche für die Erhaltung und das Nachpflanzen 

von Gehölzflächen, Anpassen des Bauraums für offene Stellplätze 

Eine Erhöhung der Wand- und Firsthöhe für die nördliche Baugrenze bedingt ein Verschie-

ben der nördlichen Baugrenze nach Norden, um die Abstandsflächen zum Bestandsgebäu-

de einzuhalten. Gleichzeitig möchte man mit der Bebauung den Abstand zu den flankieren-

den Gehölzstreifen, die zum Teil kartierte Biotopfläche sind, vergrößern. So ist die neu ent-

stehende Baugrenze in der Proportion leicht verändert worden, in der Fläche aber annä-

hernd gleich geblieben.  
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Der südliche Bauraum wird nach Osten erweitert. Die Bebauungsplan-Änderung passt die 

Planzeichnung an eine bereits erfolgte und ausgeführte Baugenehmigung an. 

 

Die Änderungen der Baugrenzen erfordern eine leichte Anpassung der Gehölzabgrenzung, 

die aber keine Baumfällungen auslösen, sowie ein Anpassen des Bauraums für offene 

Stellplätze. 

 

3.3 Veränderung der Zulässigkeit von offenen Stellplätzen außerhalb von Baugrenzen 

Die Erhöhung der zulässigen Anzahl von Wohnungen bedingt in der Regel eine höhere An-

zahl an nachzuweisenden Stellplätzen. Das Flurstück Nr. 1007  verfügt - anders als die üb-

rigen Parzellen im Bebauungsplan „Zieglerweg“-  über großzügige Flächen im Hof, die be-

reits jetzt als Verkehrsfläche genutzt werden. Diese Flächen könnten nach Bedarf als offene 

Stellplätze ausgewiesen werden. Daher sollen offene Stellplätze auf diesem Grundstück 

auch außerhalb der dafür vorgesehenen Baugrenzen ermöglicht werden. Das Zulassen ei-

ner höheren Dichte auf diesem Grundstück kann daher gerechtfertigt werden. Es ist davon 

auszugehen, dass der öffentliche Straßenraum nicht durch zusätzlich parkende Autos be-

lastet wird. 

 

4. Weitere Auswirkungen: 

Die Belange nach §1a Abs. 1 und 5 BauGB zum Umweltschutz wurden durch die Verfasser und 

den Markt Wartenberg geprüft. 

In Bezug auf den Umgang mit Grund und Boden finden durch die Bebauungsplan-Änderung 

keine nachteiligen Veränderungen statt. Trotz Erhöhung der Dichte auf dem Grundstück wird 

die zulässige Grundfläche (definiert über die Fläche der Baugrenzen)  kaum verändert. Damit 

ist auch der zulässige Versiegelungsgrad definiert und verändert sich nicht. Da Stellplätze be-

reits in der Urfassung wasserdurchlässig zu gestalten waren, erhöht sich der Versiegelungsgrad 

aufgrund ggf. zusätzlich nachzuweisender Stellplätze nicht.  

Die beiden Biotope erfahren durch die Bebauungsplan-Änderung keine negativen Auswirkun-

gen. Baumfällungen werden durch die Änderungen nicht ausgelöst.  

Land- und forstwirtschaftliche Flächen sind von der Bebauungsplan-Änderung nicht betroffen. 

 
 
 
Aufgestellt: 
 

Markt Wartenberg, …………    Erding, ……………. 
 

 

_______________________________             _____________________________________ 

Christian Pröbst, Erster. Bürgermeister   Dipl.-Ing. Architekt Alexander Groh                    


