PRAAMBEL

Der Markt Wartenberg erldsst aufgrund §8 1-4 sowie § 8 ff. Baugesetzbuch (BauGB), Art. 91 Bayerische Bauordnung (BayB0O) und Art. 23 Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltigen Fassung
diese 2. Anderung des Bebauungsplans Zustorfer StraRe als Satzung. Sie ersetzt den rechtskriftigen Bebauungsplan aus dem Jahr 2007 und seine 1. Anderung.
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Raumlicher Geltungsbereich

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

Art der Nutzung

allgemeines Wohngebiet

WA (Planzeichen mit Nummerierung der Baugebietsteilfldche)

Flache fiir den Gemeinbedarf:
Schulen und Kinderbetreuungseinrichtungen

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen

offene Bauweise;
Es gelten die Vorschriften des Art. 6 Abs. 5 Sédtze 1 und 2 BayBO.

Baugrenze
"""""" Flache fiir Gemeinschaftsanlagen: Stellpldtze und Wohnweg
(Planzeichen mit Zuordnung zu Baugebietsteilfldche)

Flache fiir Garagen: Garagen sind nur auf diesen Fliachen
............ und den iiberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

Vor geschlossenen Garagen sind auf den Baugrundstiicken Garagenzu-
fahrten gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB mit einer Mindestldnge von 5,0 m
herzustellen (Stauraum). Die Garagenzufahrten diirfen zur 6ffentlichen
Verkehrsflache hin nicht eingefriedet werden.

Anzahl, Beschaffenheit und Abldse von Stellplatzen:
Es gilt die Stellplatzsatzung des Marktes Wartenberg vom 18. Mai 2021.

MaR der baulichen Nutzung

6@03" festgesetzte Grundfldchenzahl (GRZ), z.B. 0,35
—eo+ Abgrenzung von Bereichen mit unterschiedlicher GRZ
innerhalb von Baugebietsteilflichen

Der Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO sind Fldchen-
anteile an auRerhalb des Baugrundstiicks nach Festsetzung Nr. 3.3
festgesetzten Gemeinschaftsanlagen hinzuzurechnen.

Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen derin § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu 60 % iiberschritten werden.
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO bleibt im {ibrigen unberiihrt.

Héhe: bauliche Anlagen diirfen maximal 10,0 m hoch sein, gemessen
tiber der Fahrbahnoberkante der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrs-
flache, in Fahrbahnmitte gegeniiber der Gebdaudemitte.
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offentliche Verkehrsfldche

offentliche Verkehrsflache fiir Parkplatze

Gestaltung
Die Festsetzungen 6.1 bis 6.4 gelten nurinnerhalb des allgemeinen Wohngebiets.

Traufwandhohe: die Hohe der Schnittkante zwischen der AuRenwandauRen-
fliche und DachauRenflache {iber der Fahrbahnoberkante der angrenzenden
offentlichen Verkehrsflache, gemessen in Fahrbahnmitte gegeniiber der
Gebdudemitte darf maximal 6,5 m betragen.

Dacher von Gebduden mit einer Grundflache von {iber 25 m2 diirfen nur
als Satteldach mit beidseitig gleicher Neigung ausgefiihrt werden.
Dacheinschnitte und Dachterrassen sind dabei nicht zuldssig.

Dachgauben und Quergiebel sind nur bei Dachern mit mindestens 35° Neigung
und nur tiber 20 % der Grundfldche eines Gebdudes (gemessen in der Draufsicht)
zuldssig.

Einfriedungen sind als sockellose Zdune auszubilden und diirfen nicht héher
als 1,0 m sein.

Immissionsschutz

(Hinweis: vom Gewerbegebiet Aufham gehen Emissionen wie z.B. Ldrm, Schall,
Staub, Geriiche und Erschiitterungen aus, die zu Beeintrachtigungen fiihren
konnen).

Die Fenster schutzbediirftiger Rdume (Wohn- und Schlafrdume, Kinderzimmer,
Arbeitsraume und Biiros, Unterrichts- und Seminarrdume) sind mindestens in
der Schallschutzklasse 2 gemal VDI 2719:1987-08 auszufiihren (bewertetes
SchallddmmaR Rw >= 32 dB). Héhere Anforderungen nach anderen Vorschriften
bleiben unberiihrt. (Hinweis: die Festsetzung gilt auch fiir Festverglasungen,
Fenstertiiren und sonstige Verglasungen. Die VDI 2719:1987-08 wird bei der
Verwaltungsstelle zur Einsicht bereit gehalten, bei der auch der Bebauungs-
plan eingesehen werden kann.)

Die Schlaf- und Kinderzimmer sind so anzuordnen, dass sie mindestens ein

zum Liiften erforderliches Fenster an der lirmabgewandten Seite, also an der
Nord- oder Ostfassade, haben oder mit Schalldimmliiftern auszustatten, die die
Gesamtschallddmmung der GebdudeauRBenhaut um maximal 1 dB vermindern.

Griinordnung, Natur und Landschaft

Auf den Grundstiicken des allgemeinen Wohngebiets ist mindestens ein
Laubbaum je 250 m2 Grundstiicksflache zu pflanzen.

Nicht verdunstetes oder verwendetes Niederschlagswasser ist auf den
Grundstiicken zu versickern.

Anschlussverbot: Bereich ohne Ein- und Ausfahrten zur Verkehrsfliche 8.5

Flache mit folgender Bindung fiir die Erhaltung von Geholzen:
das vorhandene Gehdlz ist in seinem Bestand zu erhalten.

8.4 offentliche Griinflache

Spielplatz

anzupflanzender Laubbaum

8.6 Fldche fiir folgende MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(Planzeichen mit Nummerierung der AusgleichsmalRnahme)

AusgleichsmalRnahme A1l:

Umwandlung in artenreiches Feuchtgriinland mit flachen, verndssten Mulden,
Geholzgruppen mit Arten der potentiellen natiirlichen Vegetation; extensive
Pflege, keine Diingung, Entbuschungsmalinahmen um die Mulden im Einver-
nehmen mit der Unteren Naturschutzbehérde;

AusgleichsmalRnahme A2:

Neuanlage einer Ostwiese mit hochstimmigen Obstbaumen verschiedener
regionaltypischer Obstsorten in unregelmaRiger Anordnung mit einer arten-
reichen Magerwiese als Unterwuchs; die AusgleichsmaRnahme A2 ist dinglich
zu sichern;

Die AusgleichsmaRnahmen A1 und A2 werden dem allgemeinen Wohngebiet
im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes zugeordnet.

AusgleichsmaRnahme A3:

Entwicklung von artenreichem Extensivgriinland im Bereich der geplanten
Vorlandabgrabungen im Rahmen des Integralen Hochwasserschutzkonzeptes
Pesenlern; MalRnahme: Ansaat Regel-Saatgut-Mischung ,Regiosaatgut”

(RSM Regio) fiir trocken, magere Standorte gemaR den FLL-Empfehlungen

fiir Begriinungen mit gebietseigenem Saatgut; die MaRnahme erfolgt nach
Herstellung der Vorlandabgrabungen. Pflege: Mahd zweimal jahrlich mit Mah-
gutabfuhr, erster Mahdtermin in Abstimmung mit der unteren Naturschutz-
behorde, zweite Mahd im August.

Die AusgleichsmaRnahme A3 wird der Gemeinbedarfsflache im Geltungs-
bereich dieses Bebauungsplanes zugeordnet.

SONSTIGE PLANZEICHEN

1. Bestandsdarstellung, MaBe, Nummern

1.1 N vorhandene Gebdude mit Hausnummer
1.2 937/2 Flurstiicksnummer
1.3

)y’( MaRangabe in Metern

2. Hinweise
————— Mittelspannungskabel (20 kV; bei Pflanzungen von Bdumen und
Strduchern ist ein Schutzabstand von 2,5 m zum Kabel einzuhalten
oder sonstige geeignete SchutzmaRnahmen durchzufiihren.)

Nr.
Nr.
Nr.

Ausgleichsfléiichen siidlich der Pesenlerner Strafe

\

1.747 m?
1.200 m?
2.416 m?
3.458 m?
1.360 m?
6.878 m?

Planfeststellung Hochwasserschutzkonzept Pesenlern
Bebauungsplan Zieglerweg

Bebauungsplan Sport- und Freizeitzentrum
Bebauungsplan Zustorfer Straf3e (Gemeinbedarfsfliche)
Bebauungsplan Wartenberg West II
Bebauungsplan Kleinfeld West

~———e _-a

~
-~

A0
\Nord/

Externe Ausgleichsfliche M 1:1.000

‘ 461/2
461/4 461/9

GRZ 0,35

| b3 A

Strogenhalle

AT

456 IV\I 1:1000

wr

Wartenberg den .....ceeevveereennnnnes

Wartenberg den .....cccevuvevnnnennnns

Markt Wartenberg
Bebauungsplan Zustorfer Stralle
2. Anderung

VERFAHRENSVERMERKE

1. Anderungsbeschluss gefasst am 17. Mérz 2025

2. Offentlichkeitsbeteiligung
in der Fassung vom 10. Februar 2025
(8 3 Abs. 2 BauGB)

3. Beteiligung der Trager offentlicher Belange
in der Fassung vom 10. Februar 2025
(8 4 Abs. 2 BauGB)

4. Satzungsbeschluss

in der Fassung vom ......ceceeuereennnnnes
mit Begriindung vom ........ccceuuueerreee

Die nach § 13 BauGB erfolgte vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes

unterliegt nicht der Genehmigungs- und Anzeigepflicht (§ 246 Abs. 1a BauGB).
Hinweis: von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung wurde abgesehen.

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte am ................

Erster Biirgermeister Christian Probst

(Siegel)

....... ; dabei wurde auf die

Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit der Planung hingewiesen. Mit der Bekannt-
machung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom ........ccccevveennnns mit Begriindung vom .....ccceeeveeennnenn.

in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).

gefertigt am 10. Februar 2025
Verfahrensvermerke vom 18. Mdrz 2025

Erster Biirgermeister Christian Probst

(Siegel)

architekturbiiro pezold-Wartenberg




