1. Raumlicher Geltungsbereich

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

2. Art der Nutzung

2.1 Dorfgebiet

(MD1)
(Planzeichen mit Nummerierung der Baugebietsteilfldche)

2.2 Tankstellen und Vergniigungsstatten sind nicht zuldssig. Im MD1 und MD7 sind sonstige
Wohngeb&ude (& 5 Abs, 2 Nr. 3 BauNVO0) nicht zuldssig.

2.3 —*—*—*— Ahgrenzung von Baugebietsteilflachen

2.4 Flache fiir die Landwirtschaft; auBer genehmigungsfreien Anlagen fiir Weide-
betrieb sind bauliche Anlagen auf dieser Flache nicht zuldssig.

3. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen, Stellplitze

3.1 Die Gebdude sind in der offenen Bauweise als Einzelhduser zu errichten. Im siidlichen
Baufenster des Flurstiicks 25/1 ist abweichend davon auch ein Doppelhaus zuldssig.

3.2 TEmeess Baulinie
33 === Baugrenze
3.4 7t Garagen und Nebengebdude (untergeordnete Nebenanlagen, die Gebdude sind)

mit einer Grundfldche von mehr als 8 m2 sind nur innerhalb dieser Flachen und

............

der iiberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig
3.5 Tiefgaragen sind nicht zuldssig.

3.6 Abstandsflachen: Es gelten die Vorschriften des Art. 6 Abs. 5 Sdtze 1 und 2 BayBO.

4. MaR der baulichen Nutzung, Wohnungen und Baugrundstiicke

4.1 Die Grundfldchenzahl (GRZ) betragt im MD1 und MD7 0,4, in den anderen Baugebietsteil-
flachen 0,25. Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundfldchen derin § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu 90 vom Hundert {iberschritten werden.

4.2 Zuldssig sind bis zu zwei Vollgeschosse.

4.3 In Wohngebduden ist je angefangene 500 m2 Grundstiicksflache des Baugrundstiicks
hochstens eine Wohnung zuldssig. Die Grundstiicksflache ist nach § 19 Abs. 3 BauNVO

zu ermitteln (Hinweis: Griinflichen werden nicht eingerechnet).

4.4 Die MindestgrdlRe fiir ein Baugrundstiick betragt 600 m2. Fiir Doppelhaushalften betragt
die Mindestgréfie des Baugrundstiicks 450 m2,

5. Gestaltung

5.1 Proportion: das Verhaltnis von Gebdudeldnge zu Gebdudebreite muss mindestens 1,3 : 1
betragen. Vorspringende Gebaudeteile, die nach Art. 6 Abs. 8 Nr. 2 BayBO untergeordnet
sind, bleiben dabei aulRer acht.

5.2 Ddcher iiber Gebdauden mit einer Grundfldche von iiber 25 m2 diirfen nur als Satteldach
mit beidseitig gleicher Neigung ausgefiihrt werden. Dacheinschnitte und Dachterrassen
sind nicht zulassig.

5.3 =—  vorgeschriebene Firstrichtung des Hauptbaukorpers

5.4 Fiir die Dacheindeckung sind nur rote oder rotbraune, nicht glinzende Materialien sowie

Begriinungen zuldssig. Ausgenommen hiervon sind Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie.

Fassaden sind mit Putz mit hellem Anstrich oder aus Holz auszufiihren.

5.5 A nur Haustyp A zuldssig
Zuldssig ist eine Traufwandhohe von mindestens 6,2 m und hochstens 6,5 m,
Dachneigungen von 33° bis 43° und Dachiiberstdnde bis zu 60 cm.

5.6 nur Haustyp B zuldssig 4,5m
Zuldssig ist eine Traufwandhdhe von bis zu4;2-m- Dachneigungen von
29° bis 38° und Dachiiberstande bis 80 cm.

5.7 @ nur Haustyp C zuldssig
Zuldssig ist eine Traufwandhohe von bis zu 5,5 m und Dachneigungen von
15° bis 38°.

5.8 nur Haustyp A oder Haustyp B zuldssig

5.9 Diein den Nrn. 5.4 bis 5.6 festgesetzte Traufwandhdhe ist die Hohe der Schnittlinie von

AuRenwandaulRenfldche mit DachauRenflache und DachauRenflache iiber der Fahrbahnober-

kante der ErschlieSungsstraRe am Fahrbahnrand in der Mitte der Grundstiickszufahrt.
Die Festsetzung der Traufwandhdhen gilt nicht fiir Dachgauben und Zwerchh&user.

5.10 Dachgauben sind auf Dachern mit mindestens 35° Dachneigung zuldssig. Sie diirfen eine
AuRenbreite von bis zu 1,5 m haben und miissen zum Ortgang, zu einem Zwerchhaus und
zu anderen Gauben einen Abstand von 2,5 m einhalten. Die Oberkante von Gauben muss
mindestens 50 cm unterhalb des Dachfirstes liegen.

5.11 Zwerchhduser (breite auRenwandbiindige Gauben) sind nur beim Haustyp B auf Dachern mit

mindestens 35° Dachneigung zuldssig: ihre Breite darf jeweils hochstens 30 % der Lange
der Traufwand betragen. Sie miissen zum Ortgang und untereinander einen Abstand von

mindestens 3,0 m einhalten. Ihre Dachneigung darf bis zu 5° von der Neigung des Haupt-
daches abweichen. Sie sind mit Satteldach auszufiihren und wie das Hauptdach einzudecken.

Ihr First muss mindestens 50 cm unterhalb des Firstes des Hauptdaches liegen (Hinweis:
Querbauten, die nicht auBenwandbiindig sind, sind keine Zwerchhduser im Sinne dieser
Festsetzung).

Abweichend zu Satz 1 sind auf Dachern des Haustyps B, die vor dem Inkrafttreten des Be-
bauungsplans Auerbach im Jahr 2006 genehmigt und errichtet wurden, Zwerchhauser auch

bei Dachneigungen von weniger als 35°, aber nicht unter 27° zulassig.

5.12 Doppelhduser sind profilgleich und mit einheitlicher Dachdeckung und Fassade auszufiihren.
Aneinandergebaute Garagen sind profilgleich und mit gleicher Dachdeckung auszufiihren,

Ausnahmen konnen zugelassen werden.

5.13 Als Einfriedung sind an Verkehrsflidchen nur sockellose Zdune mit senkrechter, natiirlich

belassener oder holzfarben lasierter Holzlattung bis 1,1 m Hohe zuldssig. An den seitlichen
und hinteren Grundstiicksgrenzen sind aufl3er den vorbeschriebenen Zdunen auch Maschen-

draht- und Drahtgitterzaune zuldssig.

6. Verkehrsflachen, Wege- und Leitungsrechte

6.1 offentliche Verkehrsflache
6.2 StralRenbegrenzungslinie (Begrenzung der 6ffentlichen Verkehrsfldache)
6.3 private Verkehrsflache

[ P |

6.4 Auf der privaten Verkehrsflache im MD6b ist ein Leitungsrecht zugunsten der Ver- und
Entsorgungsunternehmen zu begriinden.

6.5 -—=aa a  Anschlussverbot: Bereich ohne Ein- und Ausfahrten zur Verkehrsflache

6.6

6.7

7 Sichtdreieck; die Sichtdreiecke sind von Bebauung und Bepflanzung iiber 0,8 m
Hohe freizuhalten, gemessen {iber der Fahrbahnoberkante in Fahrbahnmitte;
ausgenommen sind hochstammige Bdume mit einem Astansatz (iber 2,5 m.

Fliche zur Begriindung eines Geh- und Fahrtrechts zugunsten des
Marktes Wartenberg zur Pflege des angrenzenden Entwdsserungsgrabens

7. Griinordnung, Natur und Landschaft
Hinweis: fiir die nachfolgend festgesetzten und sonstige Anpflanzungen fiihrt die Begriindung
Baum- und Straucharten auf, die fiir die verschiedenen Standorte besonders geeignet sind.

7.1

7.2

7.3

1.4

7.5

7.6

7.7

7.8

7.9

private Griinflache

Ortsrandeingriinung
Okologischer Pufferstreifen; diese Flache ist von jeglicher Bebauung freizuhalten;

Garten

NN

zu pflanzende Laubbdume

Auf den nicht bebauten Flachen der Baugrundstiicke sind pro 200 m2 Flache ein Laubbaum
und fiinf Straucher zu pflanzen.

@ zu erhaltende Bdume; Abgdnge sind unverziiglich nachzupflanzen

eeees Fliche mit folgenden Bindungen fiir die Erhaltung von Gehélzen:

L] [ ] . . . . :
e o oo dasvorhandene Geholz istin seinem Bestand zu erhalten und extensiv zu nutzen.

Das Geldnde ist in seiner Form zu erhalten. Aufschiittungen und Abgrabungen sind nur bis
zu einer Abweichung von maximal 0,5 m von der natiirlichen Geldndeoberfldche zuléssig.

Abweichend davon sind in den Baugebietsteilflachen MD6a und MD7 Aufschiittungen bis
hochstens 446,5 m (NN am siidlichen Gebietsrand und 447,0 m NN am nordlichen Gebiets-
rand zuldssig. In der Baugebietsteilflache MD6b sind Aufschiittungen bis hochstens 447,0
m { NN am siidlichen Gebietsrand und 447,5 m ii NN am nérdlichen Gebietsrand zuldssig.

In den Bereichen dazwischen sind fiir die Obergrenzen lineare Zwischenwerte zu bilden.

Aufschiittungen und Abgrabungen, die nicht der Regelung des Wasserabflusses dienen, sind
mit flachen Boschungen mit einer Neigung von hochstens 1:4 anzulegen. Stiitzmauern sind
nicht zuldssig.

Die Fldchen von Stellplatzen mit deren Zufahrten und die Zufahrten von Garagen miissen
in wasserdurchldssiger oder in wassergebundener Ausfithrung hergestellt werden.

Thuja, Scheinzypresse und Blaufichte/Blautanne diirfen nicht gepflanzt werden.
An den Ortsrdandern sind geschnittene Hecken nicht zuldssig.

ITLII)  Fliche fiir folgende dinglich zu sichernde Malnahmen zur Entwicklung von Natur

H H . . : - . -

vz 2.q und Landschaft: Neuanlage einer Ostwiese mit hochstammigen Obstbaumen ver-
schiedener regionaltypischer Obstsorten in unregelmdRiger Anordnung mit einer
artenreichen Magerwiese als Unterwuchs.

- Pflanzdichte: ein Baum pro 90 m?; Mindestabstand der Baume: 9 m

-“Schnittmalnahmen zur Férderung der Jungbdume, d.h. einmaliger Pflanzschnitt und zwei
Erziehungsschnitte; dabei ist der erste Erziehungsschnitt in dem auf das Pflanzjahr
folgenden Jahr durchzufiihren.

-“Freihalten der Baumscheiben wahrend der ersten 5 Jahre von Bewuchs (flache Abdeckung
mit organischem Material, z.B. Holzhécksel)

-~Sicherung der Jungbdume gegen Wildverbiss (z.B. mit Drahthosen)

-_Diingung der Bdume zur Forderung des Jungbaumwachstums mit organischen Diingern
im Baumscheibenbereich mit Einarbeitung (Kompost, Stallmist und ergdanzend Hornspdne)

-“Kein Einsatz von Pflanzenschutzmitteln (in Ausnahmeféllen, z.B. bei Frostspannerbefall,
konnen nach einer Begutachtung durch den Fachberater und Genehmigung der Unteren
Naturschutzbehorde aktuell zugelassene Prdparate eingesetzt werden).

-_Einfriedungen der Flache sind nicht zuldssig; Holzpflécke zur Markierung der Grenze
sind zulassig.

Diese Ausgleichsmalinahme wird den Baugebietsflachen MD6a, MD6b und MD7 im Geltungs-
bereich dieses Bebauungsplanes zugeordnet.

8. Sonstige Festsetzungen

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

] Wasserflache (Bach)

[ ylyiyly Flache zur Regelung des Wasserabflusses:
@ vorhandener Graben

@ herzustellender Wall zum Schutz gegen Oberflichenwasser mit Scheitelhohe 0,5 m

tiber dem Geldande an der Bergseite des Walls; Boschungen 1:2; Begriinung mit Rasen;

herzustellende und dauerhaft zu unterhaltende Abfangmulden zum Schutz
gegen Oberflachenwasser mit folgendem Querschnitt:

50m 5,0m

. EEEr e st .
Bergseite - - Talseite

(Baugebietsfldche)

Gela‘ndenfveau

Flache, die von Bebauung freizuhalten ist
(Schutzabstand Wald)

Flache, bei deren Bebauung besondere Vorkehrungen gegen Einwirkungen
erforderlich sind: Das Tragwerk (Dach und Wande) ist zu verstdrken.

<
<

Flache fiir Vorkehrungen zum Schutz vor Geruchsimmissionen: innerhalb dieser
A A Flache diirfen Wohn- und Schlafraume keine zu 6ffnenden Fenster haben.

1. Bestandsdarstellung, MaRe, Nummern

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

vorhandene Gebdude mit Hausnummer

12

937/2 Flurstiicksnummer

Parzellennummer
W MaRangabe in Metern
Hohenlinie mit Angabe der Hohe GNN

. verrohrter Bach- oder Grabenlauf
(nur vereinzelt dargestellt)

————— Mittelspannungskabel (20 kV)

2. Nachrichtliche Ubernahmen

2.1

2.2

(I ME amtlich kartiertes Biotop, hier: 7638-17
m Quellige Bachuferbereiche am Auerbach, bei Hinterauerbach

@ Baudenkmal nach Art. 1 Abs, 2 DSchG, hier:
Kath. Filialkirche St. Bartholomaus, einheitlicher barocker Saalbau mit ein-
gezogenem halbrunden Chor, von Anton Kogler, 1720; mit Ausstattung

66

—

N}

\o

W

PSS

%

v’OX"a‘"

«

X

"

290

219

AN
Word/

M 1:1000

Der Markt Wartenberg erldsst aufgrund §§ 1-4 sowie § 8ff. Baugesetzbuch (BauGB), Art. 81 Bayerische Bauordnung
(BayBO0) und Art. 23 Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
giiltigen Fassung diese 3. Anderung des Bebauungsplanes Auerbach als Satzung. Diese Anderung ersetzt den rechts-
krdftigen Bebauungsplan aus dem Jahre 2006 inklusive seiner bisherigen Anderungen.
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Markt Wartenberg

Differenzplan erganzendes Verfahren

Anderungen gegeniiber der bisherigen Fassung vom 6. Dezember 2016 sind gelb markiert.

Bebauungsplan Auerbach
3. vereinfachte Anderung

1. Anderungsbeschluss gefasst

2. Offentlichkeitsbeteiligung
in der Fassung vom 6. Dezember 2016

(& 3 Abs. 2 BauGB)

3. Beteiligung der Trager offentlicher Belange
in der Fassung vom 6. Dezember 2016

(8 4 Abs. 2 BauGB)

am 8. Juni 2016

vom 27. Dezember 2016 bis 26. Januar 2017

vom 27. Dezember 2016 bis 27. Januar 2017

Hinweis: von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung wurde abgesehen.

4, Satzungsbeschluss

in der Fassung vom 6. Dezember 2016
mit Begriindung vom 6. Dezember 2016

5. Ergdnzendes Verfahren: Offentlichkeitsheteiligung
in der Fassung vom 9. Februar 2023
(§ 214 Abs. 41i.V.m. & 3 Abs. 2 BauGB)

6. Erganzendes Verfahren:
Beteiligung der Trdger offentlicher Belange
in der Fassung vom 9. Februar 2023
(§ 214 Abs. 41i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB)

7. Satzungsbeschluss

in der Fassung vom

am 8. Februar 2017

1770 1| IO o) [
1770 1| [P o)
AM eevneeneereneennnens

Die nach § 13 BauGB erfolgte vereinfachte Anderung des Bebauungsplans unterliegt
nicht der Genehmigungs- und Anzeigepflicht (& 246 Abs. 1a BauGB).

Wartenberg AN cevueeeeeeeeeeeieeeee e eeeiiee ettt ettt e etanaeeta e eatnaeetaaaeeranaannneaaes
Erster Blirgermeister Christian Probst

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte am ............eeneeeeee.. ; dabei wurde auf

die Rechtsfolgen der §8 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit der Planung hingewiesen. Mit der

Bekanntmachung trat die Bebauungsplandnderung in der Fassung vom ..........cccceeeeeeee. ; mit Begriindung

VOM evvenneeeeeeeeennnnns ; in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Wartenberg AN cevueeievueeeieeeeeeee iiiietiieeeetueeettn ettt eeaaieeaaaneeeannataaaneaannnnaees

gefertigt am 9. Februar 2023
Verfahrensvermerke vom 9. Februar 2023

Erster Biirgermeister Christian Probst

architekturbiiro pezold-Wartenberg




