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Raumlicher Geltungsbereich

BEEREE  Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
Bummel  des Bebauungsplans

Art der Nutzung

Sondergebiet Autohaus
(Planzeichen mit Nummerierung der Baugebietsteilfldche)

Das Sondergebiet dient der Unterbringung eines Autohauses mit Mitarbeiter-
wohnungen sowie untergeordneter, das Wohnen nicht wesentlich storender
Gewerbebetriebe als Erganzung und der zugehdrigen Nebenanlagen.

-e—e—— Abgrenzung von Baugebietsteilflachen

In der Baugebietsteilfliche SO1 ist ein Autohaus mit Kfz-Werkstatt zuldssig.
Die zuldssige Art der Nutzung umfasst auch folgende Dienstleistungen als
unselbstdndige Teile des o.g. Autohauses mit Kfz-Werkstatt:

Handel mit Gebrauchtwagen

- Handel mit und Reparatur von Zweirddern und Wohnmobilen

- Elektroladestationen, Reifeneinlagerung

Fahrzeugaufbereitung wie Waschen, Pflege, Lackierung, Tuning und Styling
- Carsharing, Autovermietung und -leasing

Kfz-Gutachten, Kfz-Priifungen, Versicherungen, Kurse und Schulungen

Die Verkaufsflache fiir Autoteile und Autozubehdr darf hochstens 20 % der
gesamten Verkaufs- und Ausstellungsfldchen des Betriebs (einschlieRlich der
AuRenfldchen) betragen. Zudem ist sie auf maximal 800 m2 begrenzt.

In der Baugebietsteilfliche SO2 sind nur Wohnungen und nicht wesentlich
storende Gewerbebetriebe zuldssig, jedoch keine Beherbergungsbetriebe, Vergnii-
gungsstatten und Handelsbetriebe.

In Wohngebaduden ist eine Wohnung je 90 m2 Grundstiicksflache zuldssig, jedoch
nicht mehr als sechs Wohnungen je Gebdude (malRgeblich ist nur die im SO2 lie-
gende Grundstiicksflache). Im SO2 ist auRerdem ein Wohnheim mit bis zu zehn
Betten zuldssig. Die Wohnungen jedes Gebdudes und das Wohnheim miissen
iberwiegend der Unterbringung von Mitarbeitern der im Geltungsbereich ansas-
sigen Betriebe dienen. Im SO1 sind Wohnungen oder Wohnheime nicht zuldssig.

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu
deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

MaR der Nutzung

Die Grundfldchenzahl (GRZ) betrdagt im SO1 0,6, im SO2 0,35.

Abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zuldssige Grundflache
im SO1 durch die Grundflachen von Stellpldtzen und Zufahrten bis zu einer
GRZ von 0,82 {iberschritten werden.

(w95" zuldssige Hohe baulicher Anlagen als Hochstwert in m iber NormalhGhen-

° null, z.B. 449,5 m {i. NHN. Die Festsetzung gilt nicht fiir untergeordnete
Bauteile wie z.B. Schornsteine und Blitzableiter.

\N\*"“w‘“ zuldssige Traufwandhdhe als Hochstwert in m iiber Normalhghennull,

z.B. 448,0 m ii. NHN (Schnittlinie der DachauRenfldche mit der AuRRen-
wandaulRenfldche an der Traufseite).

Im SO2 sind maximal zwei Vollgeschosse zuldssig.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen, Stellpldtze

Geb&ude sind in abweichender Bauweise als Einzelhduser mit seitlichem Grenz-
abstand mit einer Lange von héchstens 75 m im SO1 und hochstens 25 m im S02
zu errichten.

Abstandsflachen: Es gilt die Vorschrift des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO.
Abweichend dazu betrdgt die Tiefe der Abstandsflachen 0,2 H, aber mindestens 3 m.

————— Baugrenze; Terrassen, Terrassentrennwande und Terrasseniiberdachungen
diirfen die Baugrenzen um bis zu 3 m {iberschreiten, Balkone und Balkon-
trennwande um bis zu 2 m.

"""""" Flache fiir Stellplatze und Garagen;

diese Anlagen sind nur auf den fiir sie festgesetzten Flachen und auf

den liberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

Se Stellplatze
Ge Garagen incl. Carports

StraBen und Wege
[ ] ©offentliche Verkehrsfliche
[ ] ©offentliche Griinfliche: Verkehrsbegleitgriin, StraBenentwésserung

Die Baugrundstiicke sind iiber die PlanstralRe zu erschlieRen. Ein- und Ausfahrten
zur Erdinger StraRe (St 2331) sind nicht zuldssig.

r—=27 Sichtflache: die Sichtflichen sind von Bebauung und Pflanzen zwischen
L// 0,80 und 2,50 m Héhe liber der Fahrbahn der 6ffentlichen Verkehrsflache

freizuhalten.

Gestaltung

Déacher von Gebduden mit einer Grundfldche von mehr als 50 m2 sind im SO1
nur als Flachddcher und Pultddcher mit einer Neigung von bis zu 10° und
im SO2 nur als Sattelddcher mit einer Neigung von 25 bis 40°zuldssig.

Dachgauben und Zwerchgiebel sind nur auf Ddchern mit mindestens 35° Neigung

und nur nach folgender MalRgabe zuldssig: Abstand zum Ortgang mindestens 2,50 m;
Abstand zum First mindestens 1,00 m, gemessen in der Senkrechten; Breite hdchstens
3,50 m; Gesamtbreite der Gauben und Zwerchgiebel einer Dachseite hochstens ein
Drittel der Breite der AuRenwand.

Dacheinschnitte sind unzuléssig (Hinweis: Lichtkuppeln und Lichtbénder sind keine
Dacheinschnitte im Sinne dieser Festsetzung).

Dacheindeckungen, Fassadenmaterialien und Fassadenanstriche in greller oder
stark reflektierender Ausfiihrung sind unzuldssig. Die Festsetzung gilt nicht fiir
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie.

Bei Parkplatzleuchten und sonstigen AuRenleuchten ist die Anlockwirkung fiir
Insekten zu minimieren (nach derzeitigem Stand der Technik sind dazu warmweisse
LED-Lampen mit moglichst niedriger Lichtpunkthéhe und maglichst geringer
Abstrahlung abseits des zu beleuchtenden Bereiches geeignet). Eine Gebdude-
anstrahlung der Fassaden mit Licht ist nur im Ergeschoss zuldssig.

Bauliche Einfriedungen sind nur als sockellose, offene Zdune aus Holz oder Metall
und mit einer Hohe von bis zu 2,00 m zulédssig. Geschlossene bauliche Einfriedungen
wie Mauern, Palisaden, Bretterzaune oder Zdune mit Sichtschutzstreifen sind nicht
zuldssig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuldssig. Anlagen der Fremd-
werbung sind nicht zuldssig (Hinweis: Stdtte der Leistung ist dort, wo eine Ware
oder Dienstleistung fiir die geworben wird, hergestellt, angeboten, gelagert oder
verwaltet wird).

Werbeanlagen diirfen nur aulRerhalb der Anbauverbotszone und in einem Abstand

von hochstens 40 m zur StaatsstraRe errichtet werden. Zeitlich begrenzte Werbe-

anlagen (z. B. fiir Aktionswochen oder Sonderveranstaltungen) sind im gesamten

S01 zuldssig, ausgenommen die Anbauverbotszone sowie ein 10 m breiter Streifen
entlang der siidlichen und der nordlichen Grundstiicksgrenze.

Werbeanlagen an Gebduden: an AuRenwanden sowie vor AuRenwéanden im Abstand
von hichstens 2 m sind Werbeanlagen mit einer Einzelfldche von bis zu 5 m2 und
einer Gesamtflache von hochstens 15 % der AuRenwandflache zuldssig. Werbe-
anlagen diirfen nicht nach oben iiber die AuRenwand ragen.
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7.4 Freistehende Werbeanlagen: im Geltungsbereich sind drei Werbepylone an den

festgesetzten Standorten zuldssig:

(] Pylon: Werbeanlage mit bis zu 10,00 m2 Flache je Ansichtsseite und
einer Hohe von maximal 6,00 m.

Die Hohe der Pylone ist iiber der Fahrbahnoberkante der ndchstgelegenen 6ffentlichen
Verkehrsfldche zu messen. Im SO1 sind aulerdem maximal zwolf Fahnen als Werbe-
anlagen zuldssig. Als Fahnen im Sinne dieser Festsetzung gelten auch Beach-Flags

mit mehr als 2 m Hohe, ausgenommen temporar aufgestellte Beach-Flags.

Nicht zuldssig sind Wimpelreihen und farbige Lichtgirlanden, Werbeanlagen mit

wechselndem oder bewegtem Licht und bewegte Werbeanlagen.

Griinordnung, Natur und Landschaft

zu pflanzender Laubbaum mit Vorgabe der Wuchsordnung, z.B. II;
Pflanzqualitdt mindestens Hochstamm 3 x verpflanzt, Stammumfang

16-18 cm, mit Ballen; vorgeschrieben sind folgende Arten/Sorten:

GroRbaume (Wuchsordnung I)

Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Fraxinus Excelsior 'Atlas'  Gemeinde Esche Atlas
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche

Tilia cordata Winterlinde

Tilia cordata 'Erecta’ Dichtkronige Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Tilia tomentosa 'Brabant'  Brabanter Silberlinde

MittelgroRe Bdume (Wuchsordnung IT)

Acer campestre Feldahorn
Alnus glutinosa Schwarzerle
Alnus incana Grauerle
Betula pendula Hangebirke
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aucuparia Eberesche

Obstbdume in Sorten
Eine geringe Abweichung von einzelnen Baumstandorten kann zugelassen werden.

Fiir die Baumreihe aus sieben Bdumen am siidlichen Gebietsrand des SO1 ist
Feldahorn zu verwenden (Acer campestre); Pflanzqualitdt mindestens Hochstamm

3 x verpflanzt, Stammumfang mind. 16-18 c¢cm, mit Ballen; Stammhd&he mind. 1,80 m;
Sdulenformen der Art sind nicht zuléssig.

Die Pflanzgrube fiir Baume der Wuchsordnung I muss mindestens 18 m3 groR sein,
fiir Baume der Wuchsordnung II mindestens 12 m3. Die Pflanzgruben miissen min-
destens 1,50 m tief sein. Pflanzgruben neben Verkehrsflachen sind mit Pollern
gegen Befahren zu schiitzen.

oooooo  Anpflanzung einer geschnittenen Hecke aus heimischen Laubgeh&lzen

als Eingriinung, Hohe 1,60 m bis 1,80 m, Mindestbreite 0,80 m.

Das Dach des Autohauses ist als intensiv begriintes Flachdach mit einer Neigung
unter 5° auszufiihren. Die Begriinung muss aus einer dauerhaft funktionsfahigen
Vegetationsschicht mit einer Mindestaufbauhdhe von 30 cm bestehen. Die Bepflan-
zung ist so herzustellen, dass eine geschlossene, mehrschichtige Vegetationsdecke
aus Grdsern, Stauden oder Kleingehdlzen entsteht. Aufbauten sind nur zuldssig,
soweit sie die Funktionsfahigkeit der Dachbegriinung nicht wesentlich beeintrdch-
tigen (Hinweis: Das Dach dient auch der Riickhaltung von Niederschlagswasser;
der mittlere Abflussbeiwert wird bei der Dimenionierung der Riickhaltungs- und
Versickerungsanlagen mit 0,1 angesetzt).

Die nicht iiberbauten Flachen der Baugrundstiicke sind zu bepflanzen.

Auffiillungen des Sondergebiets sind maximal bis zu den nachfolgend angege-

benen Hohenlagen tiber Normalhdhennull zuldssig:

- siidostliche Ecke des Sondergebiets bis zu 442,30 m ii. NHN

- westlicher und nérdlicher Rand des Sondergebiets bis zu 442,0 m i. NHN

- Gebdudetraufe des Autohauses bis zu 442,50 m {i. NHN

- zwischen diesen Bereichen ist das zuldssige Auffiillungsniveau linear zu
interpolieren (ausgehend vom Geb&dude zu den Gebietsrdndern).

Die Auffiillungen sind zu den Gebietsrandern hin mit einer Neigung von hochstens
1:2 abzubdschen. Auf der Flédche zur Regelung des Wasserabflusses (Nr. 9.2) sind
Auffiillungen nicht zulassig.

Abweichend von Nr. 8.8 ist am nordlichen Gebietsrand eine bis zu 42 m lange
Stilitzwand, am siidlichen Gebietsrand eine bis zu 85 m lange Stiitzwand zuldssig.

Die Oberkante dieser Stiitzwande darf maximal 442,0 m {iber Normalhdhennull liegen.
Diese Stiitzwdnde an den Gebietsrandern sind vollfldchig mit heimischen Kletterpflan-
zen zu begriinen (z.B. Efeu - Hedera helix). Die Begriinung ist dauerhaft so zu unter-
halten, dass ein Uberwuchs iiber die Grundstiicksgrenze vermieden wird. Im iibrigen
diirfen Stiitzwédnde hochstens 1,0 m hoch sein (Hohe der Ansichtsflache).

Offene Stellpldtze sind wasserdurchldssig zu befestigen. Der Belag muss einen
Offnungsanteil von mindestens 10 % aufweisen.

SchutzmaRBnahmen gegen Vogelschlag (& 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

AuRenliegende transparente oder reflektierende Glasflachen mit mehr als 1,0 m2
Einzelfldche sind so auszufiihren, dass sie fiir Vogel deutlich wahrnehmbar sind
und eine wirksame Vogelschlagminderung gewéhrleisten. Hierzu sind kontrast-
reiche, dauerhaft sichtbare Markierungen oder Oberflachenstrukturen auf der
auRenseitigen Glasflache anzubringen, die das Durchfliegen oder den Anflug
verhindern. Unzureichend wirksame MaRnahmen (z. B. Silhouetten oder deko-
rative Folien ohne flichendeckende Markierung) sind unzuldssig.

Tt Fldche fiir folgende MaRnahmen zur Entwicklung von Natur und

trrrrH  Landschaft (Ausgleichsfliche)

Auf der Flache ist ein extensiv genutztes, artenreiches Griinland zu entwickeln und
dauerhaft zu erhalten. Die Flache ist aus der intensiven Nutzung zu nehmen. Zuldssig
sind maximal zwei Mahden jahrlich ab dem 15. Juni; das Mdhgut ist abzurdumen.
Diingung, Pflanzenschutzmittel sowie sonstige IntensivierungsmalRnahmen sind
unzuldssig. Fiir Nachsaaten ist nur gebietsheimisches Saatgut zugelassen.

Die MaRnahme ist den Eingriffen im Geltungsbereich gemal § 9 Abs. 1a BauGB
zugeordnet.

Wasserwirtschaft

Nicht verdunstetes oder verwendetes Niederschlagswasser ist auf den Baugrund-
stlicken zu versickern. Bei der Dimensionierung der Versickerungsanlagen ist ein
Starkregenereignis mit mindestens fiinfjdhrlicher Wiederkehr zugrunde zu legen
(H4ufigkeit <= 0,2/a). Fiir die Bauvorhaben ist zudem ein Uberflutungsnachweis
zu erbringen.

m Flache zur Regelung des Wasserabflusses
M (Durchleitung von Abfliissen bei Starkregen)

Auf der Flache sind bauliche Anlagen unzuldssig, ausgenommen bodenebene
Anlagen wie z.B. Terrassen. Die Flache ist auRerdem frei von Gehdlzen zu halten.

Flache fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
(Versickerungsmulden); die Flachen sind, soweit sie an Verkehrsflichen
grenzen, mit Pollern oder Hochborden gegen Befahren zu schiitzen.

10. Immissionsschutz

(Hinweis: der Begriindung liegt ein Schallschutzgtuachten bei, in dem weitere
LarmschutzmaRnahmen aufgefiihrt sind).

10.1 Parkplatzleuchten und sonstige AulRenleuchten incl. Werbeanlagen sind so anzu-

ordnen, zu dimensionieren und ggf. abzuschirmen,

- dass die Immissionsrichtwerte fiir Raumaufhellung und Blendung der "Hinweise
zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen" der Bund/Lé&nder-
Arbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz (LAI) vom 13. September 2012 an
den Anwesen Enzianweg 1, 1a, 1b und 5c und Erdinger StraRRe 62 und 69
eingehalten werden,

- dass die prozentuale Schwellenwerterhhung TI gemaR DIN EN 13201-3
"StraRenbeleuchtung - Teil 3: Berechnung der Giitemerkmale" auf der Erdinger
StraRe nicht mehr als 10 % betragt.

10.2 Das Gesamt-SchalldammmaR der Tore (Waschhalle, Karosserie, Dialogannahme)

muss im eingebauten funktionstiichtigen Zustand mindestens einen Wert von
Ry, >= 15 dB erreichen.

10.3 E-Ladesdulen: Der Schalleistungspegel L, der Liifter von Ladesdulen ist auf

75 dB(A) zu begrenzen.

10.4 Stationdre Gerdte (Klimagerdte, Liiftungsgeréte, Luft-Warmepumpen und Mini-

Blockheizkraftwerke) oder ihre nach aulRen gerichteten Komponenten miissen zu
schutzbediirftiger Bebauung folgende Mindestabstdnde einhalten:

Schallleistungspegel des Gerdts - Mindestabstand:
45 dB(A) - 4 m; 50 dB(A) - 7 m; 55 dB(A) - 13 m; 60 dB(A) - 23 m;
65 dB(A) - 32 m; 70 dB(A) - 49 m; 75 dB(A) - 80 m

Eine Unterschreitung des Mindestabstands kann bei geeigneten baulichen oder
technischen Schallschutzvorkehrungen wie Begrenzung der Tonhaltigkeit, Abschir-
mung der Gerduschemissionen oder Einhausung des Gerdts als Ausnahme zugelassen
werden (Hinweis: die Notwendigkeit eines Schallschutzgutachtens ist im Genehmi-
gungsverfahren oder Freistellungsverfahren mit der unteren Bauaufsichtshehorde
abzustimmen).

SONSTIGE PLANZEICHEN
UND HINWEISE

1. o’w Hohenlage vorhandener Verkehrsflachen iiber Normalhéhennull,
z.B. 442,0 m ii. NHN

2. Ortsdurchfahrtsgrenze und Anbauverbotszone der Staatsstralle St 2331
(Hinweis: wegen der Zuldssigkeit baulicher Anlagen innerhalb der
Anbauverbotszone wird auf Art. 23 Abs. 3 BayStrWG verwiesen.)

3. [[""T] Bodendenkmal mit Angabe der Denkmalnummer
L1 |
4. -~ ——~ Stralenrechtliche Sichtflichen auerhalb des Geltungsbereiches
;/ ‘ (vgl. Festsetzung Nr. 5.4)

5. Hinweis: Die in den Festsetzungen aufgefiihrten DIN-Normen und LAI-Hinweise
liegen mit dem Bebauungsplan im Rathaus Wartenberg zur Einsicht bereit.
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\ in der Fassung vom 26. Mdrz 2024 vom 15. Juli 2024 bis 2. August 2024
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Flache fiir spatere
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/Linksabbiegespur

Vorhaben- und ErschlieRBungsplan M 1:500
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3. Friihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
in der Fassung vom 26. Mdrz 2024
(& 4 Abs. 1 BauGB)

vom 4. Juli 2024 bis 2. August 2024

4. Offentlichkeitsbeteiligung
in der Fassung vom 24. Juni 2026 1770] 11 IR DS ceereerei e,
(8 3 Abs. 2 BauGB)

5. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
in der Fassung vom 24. Juni 2026 1770] 11 IR DS trererreteeee,
(8 4 Abs. 2 BauGB)

6. Satzungsbeschluss
in der Fassung vom .......c..ceeeeennnnn.. Y11 RN

Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Eine Genehmigung ist daher nicht erforderlich.

Erster Biirgermeister Anton Scherer  (Siegel)

Wartenberg, den ....ccceveeevnnrennnnns

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsheschlusses erfolgte am .........cccceevevnnnnns ; dabei wurde auf die
Rechtsfolgen der §8§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit der Planung hingewiesen. Mit der Bekannt-
machung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom ........ccccevuevennnes mit Begriindung vom .......cccccevunennnnen.
in Kraft (& 10 Abs. 3 BauGB).

Wartenberg, den ....cccevueevnnvennnnns

Erster Biirgermeister Anton Scherer  (Siegel)

gefertigt am 24. Juni 2026

Verfahrensvermerke vom 26. Juni 2026 architekturbiiro pezold-Wartenberg




