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Begrijndung Fassung vom 11.11.2024
zur Einbeziehungssatzung ,HauptstraBe West*

Gemeinde: Wackersberg, Ortsteil Arzbach
Landkreis: Bad Tolz - Wolfratshausen

1. Alilgemeine Angaben

Voraussetzungen

Die Gemeinde Wackersberg mochte im Ortsteil Arzbach das Angebot fir Wohnbaufladchen
erganzen und Baurecht fiir eine konkrete Bauanfrage schaffen. Durch die
PlanungsmaRnahme wird die Flache der FI.Nr. 1431 in dem

"im Zusammenhang bebauter Ortsteile” mit dieser Einbeziehungssatzung mit einbezogen.
Im derzeitigen FNP ist die Flache der FI.Nr. 1431 als Flache fiir

die Landwirtschaft dargestellt.

Lage und Bestand

Umgeben ist die Fldche im Norden und Osten mit angrenzenden Wohngebduden. Im
Westen und Siuden grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

2. Planungsziele und Zweck

Es sollen zwei Wohnhduser mit Tiefgarage errichtet werden. Die max. Grundfldche pro
Hauptgebaude soll 130m? betragen.

Im Rahmen der Einbeziehungssatzung erfolgt die Angliederung an

das bestehende Wohngebiet.

Ergadnzend zur Baulandentwicklung ist die Gemeinde bemiht, auch Mdglichkeiten fir einzelne
ortsansassige Bauwerber Baurecht zu schaffen.

Durch die Aufstellung der Einbeziehungssatzung sollen zusétzliche Wohnmdglichkeiten
geschaffen werden und zugleich den ortsplanerischen Zielen der Gemeinde entsprechen.
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3. Flachennutzung, ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Im Plangebiet ist die Errichtung von zwei Wohnhdusern sowie einer Tiefgarage vorgesehen.
Es sind Uberbaubare Grundflachen und entsprechende Baurdume fir Hauptgebdude und
Tiefgarage festgesetzt.

Das Gebiet ist Uber die HauptstralRe und private Zufahrtsstrallen angebunden, Strom- und
Wasserversorgung sowie die Entsorgung des Schmutzwassers werden Uber die 6ffentlichen
Leitungsnetze sichergestellt. Die Geh-,Fahrt-, und Leitungsrechte mussen jedoch Uber
fremde Flurstiicke in Form von Grunddienstbarkeiten eingetragen werden, sowie Geh- und
Fahrtrechte fir die entsprechenden landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Das anfallende Niederschlagswasser ist oberflachig Uber eine belebte Bodenschicht

nach der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) zu versickern.

4. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Ermittlung der Eingriffsschwere aus zulassigen Grundflachen im Verhéltnis zur
GrundstiicksgroRe (Eingriffsfaktor)
Gebaudegrundflache 260m?

Verkehrsflache 716m?

Zulassige Grundflachen: 260m?+716m? = 976m?

Entsiegelung (Abbruch Bestandsgebéude 25m? und Riickbau Verkehrsfliche 539m2?) = 564m?
Entsiegelte Verkehrsflachen die wieder versiegelt werden ergeben 227m?

Entsiegelte Verkehrsflachen die begriint werden ergeben 337m?

Zur Ermittlung der Eingriffsschwere kann die Entsiegelung die begriint wird mit 337m? in
Ansatz gebracht werden.

976m?-337m? = 639m? Versiegelung bei einer gesamten Grundstiicksfliche von 3128m3.
639m?/3128m? = 0,204; daraus folgt ein Eingriffsfaktor von 0,20.

Es wird ein Eingriffsfaktor von 0,20 angesetzt.

Ermittlung des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsflachen

Da fir die Einbeziehungssatzung ,HauptstraRe West“ die Anwendung der Eingriffsregelung
fur die vereinfachte Vorgehensweise nicht zur Anwendung kommt, ist hier das
Regelverfahren anzuwenden.

Der vorliegende Bestand wird erfasst und bewertet. Hierbei wird die Erfassung von Biotop-
und Nutzungstypen (BNT) mit geringer, mittlerer und hoher naturschutzfachlicher Bedeutung
bewertet.

Fir die geringe und mittlere naturschutzfachliche Bedeutung kann die Schwere der
Beeintrachtigung Uber die Grundflachenzahl (GRZ) oder ein Eingriffsfaktor als
Beeintrachtigungsfaktor ermittelt werden.

Fir die hohe Bedeutung wird die Schwere mit einem Beeintréchtigungsfaktor von 1 ermittelt.

Fir die flachenbezogenen Biotop- und Nutzungstypen mit geringer und mittlerer
naturschutzfachlicher Bedeutung wird eine vereinfachte Erfassung, Beschreibung und
Einordnung anhand der Listen 1a und 1b erfolgen.

Fir die flachenbezogenen Biotop— und Nutzungstypen mit hoher naturschutzfachlicher
Bedeutung muss eine flachenscharfe Erfassung vorgenommen werden.
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Die Bewertung des Ausgangszustandes flir mit geringer und mittlerer naturschutzfachlicher
Bedeutung erfolgt anhand des Mittelwertes der entsprechenden Grundwerte der Biotop— und
Nutzungstypen.

BNT ohne naturschutzfachlicher Bedeutung werden mit O WP bewertet.

BNT mit geringer naturschutzfachlicher Bedeutung (1-5WP nach Biotopwertliste) werden
pausch. mit 3 WP bewertet.

BNT mit mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung (6-10WP nach Biotopwertliste) werden
pausch. mit 8 WP bewertet.

BNT mit hoher naturschutzfachlicher Bedeutung werden mit den jeweiligen Wertpunkten nach
Biotopwertliste mit 11, 12, 13, 14 oder 15WP bewertet.

Entsprechende Biotop—- und Nutzungstypen sind als Eingriff in der Bestandserfassung und
als Ausgleichsumfang entsprechend nachfolgend erfasst und bewertet.

Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen
Bericksichtigte Vermeidungsmaflnahmen in der Planung

Schutzgut: Tiere und Pflanzen

Beschreibung:

Ein Teilbereich des Flurstiicks mit 181m? ist als Biotop kartiert und ist mit hoher Bedeutung
fur Tiere und Pflanzen einzustufen und muss gleichartig und gleichwertig ausgeglichen
werden. Im Ubrigen Bereich des Plangebiets liegen genutzte Flachen als méaRig extensives
genutztes artenarmes Grunland und Streuobstbestdnde im Komplex mit intensiv bis extensiv
genutztem Grilinland (junge Ausbildung), die nach Angabe des Eigentimers regelmaRig
gemaht werden. Die befestigte Verkehrsflaiche und das Bestandsgebdude werden im Zuge
der MalBBnahme zuriickgebaut.
e Geplante Minimierungsmafl3nahmen:

- Geholzgruppen bleiben erhalten

- Obstgehdlzbeseitigung nur zwischen 1. Oktober und 28. Februar

- Nur Sockellose Einfriedungen

e Auswirkungen:
Insgesamt sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen aufgrund des
Biotopverlusts jedoch als hoch einzustufen.

Schutzgut: Wasser
e Beschreibung:
Im Siden angrenzend zum Plangebiet lauft der ca. 5m (Bo6schungsoberkante) tiefer
gelegene Lainbach in 6stliche Richtung. Der Bach wird teilweise beidseitig von
Ufergehdlzgruppen begleitet. Im Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung sind keine
Wasserschutzgebiete verzeichnet.
e Geplante Minimierungsmaf3nahmen:
- versickerungsfahige Beldge fiir oberirdische Stellplatze
- Niederschlagswasserbeseitigung Uber belebte Bodenzone
- geringe Versiegelung
- keine Bebauung im Gewasserrandstreifen
e Auswirkungen:
Es sind durch die Minimierung nur geringe Erheblichkeiten zu erwarten.



Einbeziehungssatzung nach §34 Abs. 4 BauGB ,,Hauptstrafle West* Gemeinde Wackersherg Seite 4 von 9

Schutzgut: Boden
(siehe Schutzgut Wasser)

Schutzgut: Klima/Luft

e Beschreibung:
Der Einbeziehungsbereich liegt etwa 90m westlich der HauptstraBe. Im Norden und Osten
vom Plangebiet grenzt Wohnbebauung an und westlich eine ca. 7m hdher liegende
landwirtschaftlich genutzte Grinflache. Sidlich grenzen Gehélzgruppen und der Lainbach
unmittelbar an das Plangebiet an und weisen einen positiven Effekt auf Klima und Luft.

e Geplante Minimierungsmafl3nahmen:
- Geholzgruppen bleiben erhalten
- Festsetzung der Wandhdhe der Gebaude.
e Auswirkungen:
Es sind nur sehr geringe negative Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut: Landschaftsbild

e Beschreibung:

Der Einbeziehungsbereich schlieft unmittelbar an vorhanden Siedlungsflachen und schliefdt an
die vorhandene Bebauung an. Die geplanten Gebdude passen sich der angrenzenden
Bebauung an.
e Geplante Minimierungsmafl3nahmen:
- Einbindung in den bestehenden Hang
- Bestehend Ortsrandeingriinung
- Festsetzung der Wandhéhe der Gebaude
e Auswirkungen:
Es sind nur geringe negative Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut: Mensch
e Beschreibung:

Die bestehenden landwirtschaftlichen Flachen, die bestehenden gewerblich genutzten Flachen
und die bestehenden genutzten Flachen fir Wohnnutzung grenzen unmittelbar an das
Plangebiet an.

e Geplante Minimierungsmafl3nahmen:
- Standortwahl mit Vorbelastung (angrenzende Flachen fiir die Landwirtschaft, Gewerbe

und Wohnen.)

- Keine Ansiedlung von Gewerbe mit stérenden Emissionen.

e Auswirkungen:
Es sind nur sehr geringe negative Auswirkungen zu erwarten.
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Ermittlung Ausgleichsbedarf
Bestandserfassung
Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume
Bezeichnun Fliche (m?) Wertpunkte GRZ /Ein- Ausgleichs-
& (WP) griffsfaktor bedarf (WP)

geschiitztes Biotop G214 181 12 1 2172
malig extensives genutztes,
artenarmes Griinland G211 1963 8 0.2 3141
Streuobstbestande im Komplex mit
intensiv bis extensiv genutztem 420 8 0,2 672
Grinland, junge Ausbildung B 431
Riickbau bestehender
Verkehrsflachen, befestigt V12 539 0 _ 0
(Entsiegelung)
Abbrgch Bestandsgebaude P44 55 0 0
(Entsiegelung) -

0

0
Summe 3128 m? 5985
Planungsfaktor Begriindung Sicherung
Summe (max 20%) 0%
Summe Ausgleichsbedarf (WP) 5985
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Ausgleich

Es ist ein Ausgleich in Hohe von 5985 Wertpunkte somit erforderlich. Der Ausgleich erfolgt
mittels Sicherung (iber Vertrag und Grunddienstbarkeit von der Okokontofléche Zellerwdhr der
Bayerischen Staatsforsten in der Gemeinde und Gemarkung Lenggries.

Die externe Ausgleichsflache soll auf einer Teilflaiche auf dem Flurstick FI.Nr. 4604/0

der Gemarkung Lenggries entstehen.

Durch die Festsetzungen in der Einbeziehungssatzung ist aufgrund der festgelegten
Baugrenzen als Gebiet mit niedrigem Nutzungs-, bzw. Versiegelungsgrad einzustufen.

Umfang und Bewertung der AusgleichsmaRnahmen

Kompensation durch Aufwertungsmalinahme

Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensrdume
Ausgangszustand nach | Prognosezustand nach der BNT-
der BNT-Liste Liste AusgleichsmaRnahme
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Grinland
0
0
Summe Ausgleichsumfang in Wertpunkten 5985 WP
Bilanzierung
Summe Ausgleichsumfang 5985 WP
Summe Ausgleichsbedarf 5985 WP
Differenz 1] WP

Durch die Aufwertung der Ausgleichsflache kann der Ausgleichsbedarf
von 5985 WP vollstdndig kompensiert werden.
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Lage der Ausgleichsflache

Die Ausgleichsflache liegt auf einer Teilflache des Flurstiicks 4604/0 der Gemarkung Lenggries
Ostlich der Ortschaft Leger in der Gemeinde Lenggries.

Lageplan der Okokontoflache Zellerwdhr: ohne Malstab Quelle: BaySF
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Lage der Ausgleichsfliche Al: (Lageplanauszug) Quelle: Geodatenonline

Durch die Aufwertung der Ausgleichsflache kann der
Ausgleichsbedarf von 5985 WP vollstandig kompensiert werden.
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AusgleichsmaBRnahmen und Bereitstellung

Zur Deckung des Kompensationsflachenbedarfs, im Zusammenhang mit der

Einbeziehungssatzung ,Hauptstrale West“, wird eine 997,5 m? groRe Teilflaiche

auBerhalb des Geltungsbereichs der Satzung in Form einer Aufwertung einer Teilflache der FI.Nr. 4604/0
Gemarkung Lenggries, als Ausgleichsmaflnahme erbracht.

Die Flache soll mit einem Ausgangszustand, maRig extensiv genutztes artenarmes Griinland (G211), in
einen Zielzustand Artenreiches Extensivgriinland (G214) aufgewertet werden.

Sicherung durch Vertrag und Grunddienstbarkeit.

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Mit dem Monitoring wird die Entwicklung der Ausgleichsflache Uberwacht.

Um die Ziele fir Natur und Landschaft zu erreichen, sowie unvorhergesehene Folgen und Auswirkungen
entgegen zu wirken.

Die Durchflihrung des Monitorings und Kontrolle der Entwicklung der Ausgleichsflache liegt beim
Okokontobetreiber (BaySF). Die Anerkennung des Okokontos durch die Untere Naturschutzbehérde ist
erfolgt.

Vertragliche Regelungen sind getroffen und die Sicherung durch Grundbucheintrag ist veranlasst.

Offentliche Auslegung dieser Einbeziehungssatzung hat stattgefunden

VOM..eeuuunnnnnnnnnnns biS....cviiiiiiiiil

Wackersberg, 2024

Planungsbiro Gerg 1. Burgermeister Jan Goézhold
Stefan-Glonner-Str.6 83661 Lenggries Gemeinde Wackersberg BachstralRe 8,

83646 Wackersberg



