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1. Planungsanlass und Planungsziele

Der Strasserhof wurde bis in das Jahr 2011 als Beherbergungsbetrieb genutzt. Seit dieser Zeit liegt
das Gebaude und dessen Umfeld brach. Innerhalb des gepflegten Golfplatzareals ist Uber die Jahre
auf diese Weise eine stadtebaulich unbefriedigende Situation entstanden, die durch die 4. Anderung
des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Wackersberg und durch die parallele Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Hotel Stral3 aufgeldst werden sollte. Am 12.03.2019 wurde der Bebauungsplan
"Hotel Stral3" als Satzung beschlossen. Die Realisierung des Hotels wurde aus verschiedenen Grin-
den nicht weiter verfolgt. Auch aufgrund der Pandemie reifte die Erkenntnis, dass erst mit einer
Nutzungsénderung und einer groReren Anzahl an Gésten ein rentabler Betrieb moglich ist. Dies
wird durch das bestehende Baurecht nicht abgedeckt.

Aus diesem Grund hat die Gemeinde in der Sitzung am 09.03.2021 den Beschluss gefasst, den
Bebauungsplan ,Hotel Stral* zu andern, um die Errichtung eines Beherbergungsbetriebes mit un-
terirdisch gelegenem Wellnessbereich sowie einer Tiefgarage zu ermdglichen. Wenngleich die nun
vorgesehene oberirdische Bebauung vergleichbar zum bestehenden Baurecht und in der Anmutung
eines traditionellen oberbayerischen Hofes erfolgen soll, ergibt sich eine Erhéhung des MaRRes der
baulichen Nutzung durch unterirdisch gelegene Anbauten (Wellnessbereich, Ferienwohnungen,
Tiefgarage), wodurch die Grundziige der Planung beriihrt sind. Insofern wird das Anderungsverfah-

ren als Regelverfahren mit Durchfihrung einer Umweltprifung durchgefihrt.

Vorgesehen ist nun die Errichtung eines Beherbergungsbetriebes mit bis zu 70 temporar vermietba-
ren, Ferienwohnungen, welche den Gasten ganzjahrig als Erholungsort und Ausgangspunkt fir den
Golfsport sowie fiir Ausfliige in die attraktive Landschaft des Toélzer Landes dienen. Insgesamt ver-
folgt die Planung damit das Ziel, die Wiederaufnahme des Beherbungsbetriebes mit standig wech-
selnder Fremdenbeherbergung planerisch vorzubereiten. Auf diese Weise bertcksichtigt die Pla-
nung auch die Ziele der Regionalplanung, zur Entlastung der stdlichen Teilrdume im Alpenraum
Erholungsmaglichkeiten im Oberland zu schaffen und zu stéarken (vgl. Regionalplan Oberland, fach-
liche Ziele und Grundsatze B VII, 1.4). Zudem werden mit der Wiederaufnahme der Nutzung die
Ziele der Fremdenverkehrsgemeinde Wackersberg verwirklicht, Leerstand insbesondere in land-

schaftlich attraktiven und touristisch genutzten Gegenden zu vermeiden.

2. Lage und GroRe des Plangebietes

Das ca. 0,65 ha grol3e Plangebiet liegt innerhalb der Gemeinde Wackersberg in ca. 3 Kilometer
Entfernung vom Zentrum der Stadt Bad To6lz. Das tberplante Grundstiick liegt innerhalb des Tolzer
Golfclubs. Der bisherige Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Hotel Strall®, welcher ausschlief3-
lich das Flurstiick 456/1, Gemarkung Oberfischbach umfasste, wird mit der 1. Anderung des Bebau-

ungsplanes ,Hotel Stral3” in geringem Umfang erweitert, da der vorhandene, 6ffentlich zugangliche
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Wanderweg dorthin verlegt werden soll und Teile der unterirdischen Anbauten wenige Meter nach

Osten in den Bereich des Flurstiickes 456, Gemarkung Oberfischbach reichen.

3. Darstellung im Fldchennutzungsplan

Mit der rechtswirksamen 4. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Wackerberg ist
bereits die Grundlage fir die geplante Beherbergungsnutzung gelegt, indem das Flurstlick 456/1,
Gemarkung Oberfischbach dort als Sondergebiet ,Hotel“ dargestellt ist. Die benachbarten Grund-
stiicke, die hier in geringem Maf in den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes
einbezogen werden, sind im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wackersberg als
Grunflache ,Golfplatz® dargestellt.

4. Anderungen zum rechtskriftigen Bebauungsplan ,,Hotel StraR*

4.1 Standort

Der geplante oberirdische Beherbergungsbetrieb im Baubereich 1a wird weiterhin mit First in West-
Ost-Ausrichtung in vergleichbarer Lage zum abzubrechenden Strasserhof bzw. zur Planung des
Hauptgebaudes im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan ,Hotel Strall* liegen. Gegeniber dem
rechtskraftigen Planungsstand ergeben sich somit Anderungen an der Lage des oberirdischen Ge-
baudebestandes insbesondere durch einen zur Stral3e (nach Norden) gerichteten Eingangsbereich,
der an das Hauptgebaude anschliel3t.

Anstelle des bislang im Stiden geplanten, in einem eigenen Geb&ude gelegenen Wellnessbereiches
ist nun ein grof3ziigigerer, unterirdisch gelegener Wellnessbereich vorgesehen. Die lber die Gren-
zen des oberirdischen Hauptbaukdrpers hinausragenden, unterirdisch gelegenen Anbauten, die ne-
ben dem grof3ziigigen Wellnessbereich auch nach Siiden ausgerichtete Ferienwohnungen enthal-

ten, werden in die neue Baugrenze (= Baubereich 1b) mit eingeschlossen.

Indem sich die Anordnung und Ausrichtung der oberirdischen Hauptbaukdrper nach Lage und GréfZe
grundsatzlich an der bisherigen Situation orientieren und wesentliche Teile der erweiterten Bebau-
ung als begriinte Anbauten unterirdisch liegen, wird der Standortcharakter auf dem Grundsttick ins-

gesamt beibehalten.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Es ist Absicht der Gemeinde Wackersberg, dauerhaft sicher zu stellen, dass es sich bei der Nutzung
des Sondergebietes um einen Beherbergungsbetrieb im Sinne des Gesetzes handelt. Aus diesem
Grund wurde fir das betreffende Grundstiick im Vorfeld der Bebauungsplanadnderung eine Grund-
dienstbarkeit eingetragen (URNr. D 179/2021 vom 29.01.2021), die dort ausschlie3lich einen Be-

herbergungsbetrieb mit stdndig wechselnder Fremdenbeherbergung vorsieht. Insofern ist es auch
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Zielsetzung der Gemeinde Wackersberg, auf dem genannten Grundstiick keine anderen Nutzungen
wie z.B. Zweitwohnungen oder durch Einzelne dauergenutzte Ferienwohnungen oder Ferienhduser
entstehen zu lassen. Entsprechend setzt der Bebauungsplan das Gebiet als Sondergebiet ,Beher-
bergung“ fest, um die gewlinschte touristische Nutzung?, die in einer temporéaren Vermietung mit
Nutzung des Wellnessbereiches und Beanspruchung weiterer Serviceleistungen besteht, zu ermog-
lichen. Zu diesem Zweck wird das Gebaude mit allen notwendigen Nebenrdumen fiir die Versorgung
der Gaste (z. B. Biro der Betriebsleitung, Housekeeping, Rezeption, Hausmeisterei und Gastebe-

treuung) sowie Raumen fur Verwaltung und Personal ausgestattet sein.

Auf diese Weise soll den Gasten am Standort eine hohe Aufenthaltsqualitéat geboten werden, die
gleichzeitig ganzjahrig als Ausgangspunkt fir die naturgebundene Erholung (Golf, Radtouren, Ski-
langlauf, Wandern) dient. Da das Konzept auf Erholung in ruhiger und ansprechender Atmosphare,
auf Wellness- und Sportangebote vor Ort und auf die aktive Erholung in der Natur abzielt, sieht die
Beherbergung neben einer Eigenversorgung durch die in den Zimmern integrierten Kiichenzeilen
auch Fruhsticks-/Restaurantdienstleistungen im benachbarten Restaurant ,Ludwigs® vor, so dass
ein klassischer Restaurantbetrieb im Haus fehlt. Gleichfalls ist mit Blick auf die Erholungsanspriiche
der Gaste nicht vorgesehen, Veranstaltungen mit erheblichen Schallimmissionen, die bis nach 22
Uhr andauern, durchzuftihren. Neben den Ferienunterklnften ist in dem Hauptgebaude eine Be-
triebsleiterwohnung zuléssig, um dem Betriebsleiter und dessen Familie die Méglichkeit zu eréffnen,
vor Ort Wohnen und Arbeiten zu verbinden.

4.3 Mal? der baulichen Nutzungq, Stellung der baulichen Anlagen, H6henentwicklung

Um den bisherigen Charakter des Planbereiches zu erhalten, wurde fir die oberirdisch sichtbaren
Hauptgebaude eine Lagepositionierung in Anlehnung an die bisherige Ausrichtung getroffen. Die
maximal zulassige Grundflache fir den oberirdisch gelegenen Hauptbaukorper? ist innerhalb des
Baubereiches 1a mit 1.560 m? festgesetzt, was in etwa der maximal zuldssigen Grundflache® des
Hauptgebaudes mit Terrassen im derzeitigen rechtskraftigen Bebauungsplan entspricht. Um den
Gasten auch bei Schlechtwetterlagen eine hohe Aufenthaltsqualitat anbieten zu kénnen, sind grol3-
zlgige Balkone vorgesehen, die durch einen maximal 2 Meter breiten Dachiiberstand vor Regen
geschitzt sind. Unter Berlicksichtigung der Balkone und Dachiberstdnde ergibt sich auf diese
Weise eine maximal zulassige Grundflache der Hauptgebdude von 1.940 m2. Unter Einbeziehung
der unterirdisch gelegenen Anbauten im Baubereich 1b ergibt sich insgesamt eine Grundflache von

2.900 m?, was einer GRZ von 0,51 auf dem Baugrundstiick entspricht.

Zur Realisierung des vorliegenden Nutzungskonzeptes wird eine Tiefgarage in 2 Untergeschossen

1 Im rechtskraftigen Bebauungsplan war bislang die Errichtung eines Hotel Garni vorgesehen.

2 Ohne Beriicksichtigung der Balkone und Dachiibersténde.

3 Die festgesetzte maximal zulassige Grundflache fur Hauptgeb&aude inklusive Terrassen betragt im rechtskréaftigen Be-
bauungsplan ,Hotel Stral3“ 1.550 m>2.
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fur die Kraftfahrzeuge der Gaste und Angestellten erforderlich. Zudem werden oberirdische Kfz-
Stellplatze und Zuwegungen erforderlich, so dass unter Bertcksichtigung der in 8 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen insgesamt eine Flache von 4.400 m? als maximal zulassige Grund-
flache festgesetzt wird. Mit dem Ziel, die dargelegte Nutzung in dem beschriebenen Maf3 zu ermog-
lichen, wird der Umfang der Bebauung fur vertretbar erachtet, zumal grof3e Teile der Anlage unter-
irdisch liegen, mit Erde uberdeckt und begrint sind. Zudem ist anzumerken, dass auf dem Bau-
grundstick private Grinflachen festgesetzt sind und dass auch derzeit bereits ein hoher Anteil des
Grundstuicks versiegelt bzw. baulich* genutzt ist.

In dem vorliegenden Bebauungsplan sind Wandhdhen mit Bezug zur definierten Oberkante des fer-
tigen FulRbodens festgesetzt, die eine eindeutige und stadtebaulich sinnvolle Einpassung der mog-
lichen Gebaudekdrper in das Umfeld sicherstellen. Die sich aus der festgesetzten Wandhohe in der
Zusammenschau mit der Dachneigung ergebende Firsthohe des Gebaudes entspricht mit 741 m Q.
NN exakt der bislang festgesetzten Gebaudehdhe bzw. der Héhe des vorhandenen Gebaudebe-
standes®, so dass sich aus der geplanten Bebauung keine nachteilige Fernwirkung ergibt. Daher ist

die maximale Firsthéhe mit 741 m (. NN festgesetzt.

4.4 Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur Baugestaltung verfolgen das Ziel, das charakteristische Ortsbild zu erhalten
und zugleich hinreichend Spielrdume fur eine geplante Nutzung zu ermdglichen: So entsprechen die
festgelegte Hauptfirstrichtung, die vorgeschriebene Dachform ,Satteldach® sowie die zulassige
Dacheindeckung fir das Hauptgebdude der Bestandssituation, welche auch fir die benachbarten
Gebaude auf dem Golfplatz charakteristisch ist. Dachgauben, wie sie im abzubrechenden Bestands-
gebaude noch vorhanden sind, sind zur Sicherstellung einer ruhigen Dachlandschaft zukuinftig nicht
mehr zulassig (vgl. ortliche Bauvorschrift der Gemeinde Wackersberg vom 01.01.2018). Gleichfalls
wird eine maximale Breite fir das Hauptgebdude sowie das Verhdltnis von Hauslange und Haus-
breite definiert, um innerhalb der Baugrenze einen Hauptbaukdrper mit ausgepragter Langsausdeh-

nung sicherzustellen.

An das dreigeschossige Hauptgebaude schlieRt im Baubereich 1b ein unterirdisch liegender Bereich
an, der im Norden und im Osten den Wellnessbereich beherbergt und im Stiden Ferienwohnungen
enthalt. Der Strasserhof liegt auf einem verebneten, aufgeschitteten Plateau, in dessen Umfeld das
Gelande nach Norden, Osten und Stden abfallt. Aus diesem Grund treten der unter der Erde lie-
gende Wellnessbereich und die unterirdisch gelegenen Ferienwohnungen nach auf3en an die Ober-
flache (vgl. Schemaskizze unter Position 1 der Hinweise) und schlieRen dort mit einer Glasfront, die

zur naturlichen Belichtung dient, ab. Die Glasfassade des unterirdischen Anbaus wird entsprechend

4 GemaR Bestandsvermessung ist derzeit eine Flache von 1.859 m2 versiegelt. Insgesamt 2.737 m2 Flache sind baulich
genutzt (= versiegelte Flache mit Nebenanlagen, wie bspw. Stellplatze, Wege etc.). Im rechtskraftigen Bebauungsplan
.Hotel Strall® ist daher eine GR (gesamt) von 3.000 m? festgesetzt.

5 Gemessene Firsthdhe des Bestandsgebaudes ,Strasserhof‘: 740,65 m . NN.
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des Verlaufes der Baugrenze symmetrisch rund gestaltet und wirkt als modernes Gegenstiick zum
oben stehenden traditionellen Hof. Das zukiinftige Wellnessangebot schlie3t auch einen im Norden

gelegenes Schwimmbecken mit einer Flache bis maximal 250 m2 mit ein.

Um regenerative Energien zu férdern, ist die Nutzung von flach auf dem Dach aufliegenden Solar-
anlagen (ohne Aufstanderung) zugelassen.

Die Gemeinde Wackersberg verflgt Uber eine drtliche Bauvorschrift zur Ortsgestaltung vom
01.01.2018, in der unter anderem Regelungen zu baugestalterischen Aspekten enthalten sind, die,
sofern der Bebauungsplan keine abweichenden Aussagen trifft, verbindlich anzuwenden sind. Inso-
fern kann im vorliegenden Bebauungsplan auf die Festsetzung weiterer gestalterischer Aspekte zu
den Gebauden verzichtet werden, zumal auch vorgesehen ist, dass die Gemeinde mit dem Bauwer-
ber einen stadtebaulichen Vertrag schlief3t, in dem die vorgelegten Gebaudeansichten als zwingend

zu realisieren definiert werden.

4.5 Tiefgarage und Stellplatze

Fir das Sondergebiet Beherbergung sind die erforderlichen Stellpléatze in einer zweigeschossigen
Tiefgarage untergebracht, die ihre eingehauste und begriinte Zufahrt im Norden in der Nahe der
ErschlieBungsstralRe hat. Aus diesem Grund sind nur wenige oberirdische Stellplatze, die unmittel-
bar an den Vorbau des Hauptgebaudes anschlie3en, erforderlich.

5. ErschlieRung

Die verkehrliche Erschliel3ung erfolgt Gber einen Abzweig von der Staatsstral3e 2064 (= Verbindung
zwischen dem Ortsteil Oberfischbach und der Gemeinde Konigsdorf) in Richtung Buchberg. Die
offentliche Strafl3e nach Buchberg ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wa-
ckersberg als Rad- und Wanderweg dargestellt. Im Weiteren stellt der Weg, der von der 6ffentlichen
StralRe nach Osten abzweigt und dann westlich des Flurstiicks 456/1, Gemarkung Oberfischbach
nach Siiden verlauft, ein durch die Offentlichkeit genutzter Wanderweg dar. Im Zuge der Bebau-
ungsplanerstellung sind die Nutzbarkeit und die Durchgangigkeit der genannten Wegeverbindungen
fur die Offentlichkeit vertraglich sichergestellt. Aus diesem Grund wird im vorliegenden Bebauungs-

plan der neu geplante Verlauf des Wanderweges entsprechend dargestellt.

6. Grinordnung und Artenschutz

Das grunordnerische Konzept zielt darauf ab, den Beherbergungsbetrieb durch entsprechende Fest-
setzungen in die Landschaft einzubinden, ohne die attraktiven Ausblicke Gber den Golfplatz zum
Isartal nach Bad T6lz und in Richtung Blomberg zu verdecken. Zu diesem Zweck sind zu allen Seiten
des Baugrundstiickes private Grinflachen festgesetzt, die zu mindestens 30 % mit heimischen

Strauchern zu bepflanzen sind. Im Weiteren sieht der Bebauungsplan auf dem Baugrundstiick zu
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pflanzende Einzelbdume und weitere quantitative Pflanzgebote ohne genaue Verortung vor. Auf
diese Weise ist eine angemessene Einbindung der Geb&ude sowie eine Durchgriinung des Grund-
stiickes gewabhrleistet und zugleich noch auseichend Spielraum fir die Gestaltung des gebaudena-
hen Umfeldes gegeben. Der im Nordosten vorhandene Laubbaumbestand kann erhalten werden
und ist entsprechend festgesetzt. Der sonstige Griinbestand auf dem Grundstiick wird im Zuge der
Uberplanung (Geb&audeabriss und Neubau) neu geordnet und angelegt. Indem auch der unterirdisch
gelegene Anbau (Baubereich 1b) und die Tiefgarageneinhausung zu begriinen sind, ist die Bebau-
ung gut in die Landschaft integriert.

Es ist davon auszugehen, dass das natirliche Gelande auf dem Flurstiick 456/1, Gemarkung Ober-
fischbach in der Historie des Strasserhofes in groRen Teilen verandert wurde, um auf einer aufge-
schitteten, verebneten Flache den Strasserhof mit grof3flachigen niveaugleichen Nebenflachen
(z.B. gepflasterte Terrassen) zu errichten. Zum benachbarten Golfplatz fallt das Grundstiick des
Strasserhofes nach Norden, nach Osten und im Stidosten Uber steilere Hangpartien zum benachbart
liegenden Golfplatz ab. Dies filhrte dazu, dass auch beim Strasserhof die im Osten gelegene Ter-

rasse mit einer Betonmauer abgestitzt wurde.

Es ist daher entsprechend der drtlichen Bauvorschrift der Gemeinde Wackersberg auch fur die ak-
tuell vorliegende Planung erforderlich, die Zulassigkeit und Gestaltung erforderlicher Mauern zu de-
finieren: dies betrifft zum einen den unmittelbaren Anschluss an den Baubereich 1b (unterirdische
Anbauten), in dem das hier zu Tage tretende Unterschoss mit Mauern an das umliegende Gelande

anzubinden ist.

Im Weiteren entsteht durch die Lage des Hauptgebaudes mit seiner FuRbodenhéhe von 727,30 m
0. NN eine deutliche Hohendifferenz zu dem westlich benachbarten Grundstiuick 456/2, Gemarkung
Oberfischbach, welches in etwa auf 732 m 0. NN liegt. Entsprechend wird auf der Westseite des
Grundstiickes 456/1, Gemarkung Oberfischbach eine Mauer zum Abfangen der Hohenunterschiede

notwendig.
Alle Mauerflachen sind zur Einbindung in die Landschaft als Natursteinmauern oder als mit Natur-
stein oder mit Holz verblendete Betonmauern auszubilden und mit Rankpflanzen und/oder Vorpflan-

zungen zu versehen.

Fur alle Stellplatze ist die Ausbildung mit wasserdurchldssigen Beldgen vorgeschrieben, um eine

schadlose Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Baugrundstiick zu ermdglichen.

Da mit der nun vorliegenden Planung keine neuen Aspekte fur den Artenschutz verbunden sind,
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gelten weiterhin die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Relevanzprifung des Blros R2 Land-

schaftsarchitektur vom 14.08.2018, die zum Bebauungsplan Hotel Stral3 durchgefiihrt wurde.

7. Immissionen

Zu dem Bebauungsplan ,Hotel Strall® wurde eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung
(vgl. Buro Greiner, Bericht Nr. 221050 / 1n vom 13.07.2021) durchgefiihrt. Im Ergebnis lasst sich
feststellen, dass aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken gegen die 1. Anderung des Bebau-

ungsplanes ,Hotel Stral}®, sofern der im Gutachten beschriebene Nutzungsumfang eingehalten wird.

8. Umweltprifung

In Zusammenhang mit der Bebauungsplanerstellung wurde eine Umweltprifung durchgefiihrt, deren
Ergebnisse in einem Umweltbericht dargelegt sind. Nachfolgend sind die Ergebnisse der Umwelt-

prifung in der Zusammenfassung wiedergeben:

Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Hotel Strak“ fiihrt im Sondergebiet Hotel im
Vergleich zum derzeitigen Bestand zu einer Neuordnung der Bebauung und der umliegenden Grin-
flachen auf dem bereits bebauten Grundstiick. Im Vergleich zur bislang festgesetzten maximalen
Grundflache unter Berlcksichtigung der in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen im Um-
fang von 3.000 m? ergibt sich nun bei Ausschopfung der maximalen zulassigen Grundflache von
4.400 m? eine Mehrbeanspruchung durch eine weitreichendere Bebauung des Grundstticks.

Der Abbruch der Bestandgebaude, die Entfernung der umliegenden Pflaster- und Plattenbelage im
Gebaudeumfeld sowie der geplante Neubau machen es erforderlich, dass die auf dem Grundstlick
befindliche Vegetation zunachst entfernt wird: Bei dem aktuellen Bewuchs handelt es sich um eine
Mischung aus heimischen und fremdlandischen Baumen und (Zier-)Strauchern, die auf den brach-
liegenden Flachen zum Teil dichte Bestéande bilden und sich mit weiteren Pflanzen der Brachflachen
(Goldrute, Springkraut) mischen. Eine Laubbaumreihe im Norden des Planbereiches, die vorwie-
gend aus Birken besteht, wird demgegeniber als zu erhalten festgesetzt. Die geplante Neugestal-
tung des Gebaudeumfeldes sieht eine Einbindung der Anlage in die Landschaft mit standortheimi-
schen Baum- und Strauchbewuchs vor. Wertvolle oder im Sinne des gesetzlichen Biotopschutzes

geschitzte Vegetation befindet sich nicht im Planbereich.

In Bezug auf die Schutzguter Boden und Wasser lasst sich feststellen, dass das Grundstuick bereits
derzeit stark von Bebauung beansprucht ist. Mit Blick auf die vorgesehene Planung und die Ver-
pflichtung, das anfallende Niederschlagswasser auf dem Grundsttick zu versickern, werden fir Stell-
platze wasserdurchlassige Belage festgesetzt. Im Zusammenhang mit der erforderlichen Nieder-

schlagswasserversickerung ist zudem darauf hinzuweisen, dass flachenm&Rig grofl3e Anteile der
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Anlage mit Erde Uberdeckt und begrint sind. Wenngleich der vorliegende Bebauungsplan eine um-
fangreiche Bebauung vorsieht, wird im vorliegenden Fall mit der Wiedernutzbarmachung eines be-
reits bebauten Grundstiicks auch ein Beitrag zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund
und Boden (8§ 1la Abs. 2 BauGB) geleistet.

Der ortliche Klimaschutz (Frischluftproduktion) ist innerhalb der Planung beriicksichtigt, indem das
Grundstick mit Grinflachen umgeben ist, die mit heimischen Baumen und Strauchern zu bepflan-
zen sind (vgl. Ausfuhrungen zur Griinordnung). Zudem sind auch fir die sonstigen, unversiegelten

Flachen Pflanzgebote festgesetzt.

Verbesserungen ergeben sich flr das Schutzgut Landschafts-/Ortsbild: Die langere Brache hat so-
wohl an den Gebéauden als auch in deren Umfeld ein Bild entstehen lassen, das der Eigenart der
umliegenden Landschaft nicht entspricht und als negativ empfunden wird. Insofern wird mit der Er-
richtung des Beherbergungsbetriebes eine Aufwertung erreicht. Die Erholungseignung der Land-
schaft bleibt unveréndert erhalten, da die Zuganglichkeit und Durchgangigkeit des Wanderwegenet-

zes weiterhin gewabhrleistet ist.

In Bezug auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiter wurde bei der Planung das auf dem Nachbar-
grundsttick befindliche Baudenkmal® (D 1-73-145-100) berticksichtigt, indem der vorgesehene
Hauptbaukdrper in seiner Lage (Abstand zum Baudenkmal) nicht ndher an das Baudenkmal heran-
rickt. Im Weiteren wird den Belangen des Denkmalschutzes” und Rechnung getragen, indem im
Bebauungsplan darauf hingewiesen wird, das fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig ist.

Die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ergibt, dass, bedingt durch die ermég-
lichte Mehrversiegelung im Umfang von 1.400 m? Flache sich die Notwendigkeit ergibt, eine Aus-
gleichsflache im Umgang von 700 m?2 Flache festzusetzen. Der erforderliche Ausgleich erfolgt im
nahen Umfeld auf Flurnummer 471/1, Gemarkung Oberfischbach durch Anlage einer Streuobst-

wiese.

Wackersberg, den

1. Burgermeister Jan Gohzold (Siegel)

6 Enemaliges Bauernhaus, Flachsatteldachbau mit Blockbau-Obergeschoss, zweiseitiger Bretter-, teilverschalter Giebel-
laube und norddstlich eingebauter Hauskapelle, Anfang 17. Jh., Kapelle mit Ausstattung.
7 Im Planbereich besteht der Verdacht auf das Vorfinden mittelalterlicher Siedlungsinventare.




