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1. Anderung des Bebauungsplans "Gewerbegebiet Steinbach”

Gemeinde Wackersberg

Landkreis Bad Tolz - Wolfratshausen

Die Gemeinde Wackersberg erlasst gemaR der 88 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), i.V.m.
Art.81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und Art. 23 der Gemeindeordnung, diesen Bebauungsplan
als Satzung.

A. FESTSETZUNGEN
1. Geltungsbereich

E B B = Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs

2. Art der baulichen Nutzung
2.1 GE Gewerbegebiet

3. Mal der baulichen Nutzung

3.1 GRZ max. zuldssige Grundflachenzahl 0,5
3.2 WH 7.50 max. Wandhohe 7.50 m,

(ermittelt nach Art.6 Abs. 3 Satz 2 BayBO)
3.3 o Offene Bauweise

4. Bauweise, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlage

41 [p—— Baugrenze

5. Verkehrsflachen

5.1 _— Strallenbegrenzungslinie

5.2 ‘:’ Offentliche Verkehrsflache

5.3 I:I Feldweg (Landwirtschft)

5.4 - FuRBweg / Radweg

55 I:I StralRenbegrenzende Grinflachen
5.6 I:I offentl. Verkehrsflache

(Feld- und Waldweg)

6. Grunflachen, Grinordnung

6.1 fur zu pflanzende Baume und Bische wird auf die geltende
Festsetzung des Bebauungsplans
"Gewerbegebiet Steinbach" in der Fassung
vom 25.04.2000 verwiesen.

6.2 Ortsrandbegriinung

6.3 Flache fir Massnahnen zum Schutz,

zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft +
Pufferzone zum Landschaftsschutzgebiet

L

Isarauen
7. Baugestaltung
7.1 Tﬂf MafRangabe in Meter, z.B. 12,75 m
7.2 10 Sichtdreieck mit Angabe der Schenkellange in m
100 Innerhalb der Sichtdreiecke sind alle Sichthindernisse

Uber 0.80 m, gemessen in der Fahrbahnmitte, unzuléssig.
Ausgenommen sind einzeln stehende hochstdmmige
B&ume mit einen Astansatz nicht unter 3.0 m Hohe.
Einzelbaumbepflanzungen im Bereich der Sichtflachen
sind mit der Strassenbauverwaltung abzustimmen.

7.3 m anbaufreie Zone zur StaatsstralRe

7.4 EZE Bereich in der nur eine Wandhthe von max. 5.00 m zulassig ist

B. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. Art der baulichen Nutzung

a) Lagerplatze als selbststandige Anlagen fir Schrott, Abfélle sowie Autoabwrackplatze und ahnlich
wirkende Lagerflachen sind unzulassig. Hiervon ausgenommen sind unselbstandige Lagerflachen
(bis max. 1/3 der Grundstticksflache) als Bestandteil von zuldssigen Betrieben.

b) "Vergnligungsstatten" sind unzulassig.

2. Mass der baulichen Nutzung

a) Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen fir Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Glandeoberflache,
durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, jeweils um 70 % Uberschritten werden.
(Flachen nach A. 6.4 sind bei der Berechnung der Grundflache nicht zu bercksichtigen.)

b) Betrieblich bedingte Sonderbauten (Kamine etc.) kdnnen ausnahmsweise die Hohenbegrenzung
uberschreiten, wenn dies technisch erforderlich ist.

c) Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Vordacher, Rampen oder untergeordnete Eingangsvorbauten
darf max. 1,50 m betragen.

3. Bauliche Gestaltung

a) Haupt- und Nebengebaude sind als gestalterische Einheit auszubilden.
Bei Gebauden, die langer als 20 m sind, ist eine deutliche Fassadengliederung in
Form von Vor- und Riickspriingen vorzunehmen.

b) Kamine, Silos und &hnlich wirkende bauliche Anlagen sind in das
Hauptgebaude einzubeziehen oder in unmittelbarem Anschluss zu errichten.

4. Aussenwande

Flr die Gestaltung der Aussenwénde sind nur folgende Materialien zulassig: Verputzte und gestrichene
Mauerflachen; teilweise Natursteinmauerwerk oder

- Verblendungen; teilweise nichtverspiegeltes Glas; Holz in natur- und mittelbraunen Farbtdnen;
teilweise mattgestrichenes oder mattbeschichtetes Metall in untergeordneten Bauteilen

(Rahmen, Einfassungen, Blenden); teilweise Sichtbeton in untergeortneten Bauteilen (Pfeiler etc.)

zur gestalterischen Gliederung.

Alle Gebaude sind in gedeckten Farbtonen zu halten.

Grelle Anstriche sowie Signal- und Leuchtfarben sind unzulassig.

5. Dacher

a) Als Dochform sind grundsatzlich nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 18- 26 Grad zuléssig.
Pultdacher sind nur im Anschluss an héhere Wandflachen von Hauptgebauden mit Satteldach zulassig.
b) Sonnenkollektoren auf Dachflachen sind nur zulassig, wenn sie in einer zusammenhangenden
Flache angeordnet werden.
c) Dachgauben und Dacheinschnitte sind unzulassig.
d) Zwerchgiebel und Quergiebelvorbauten (traufseitige Vorbauten mit Satteldach) sind nur
unter folgenden Einschrankungen zulassig:
- Die Lange des Hauptbaukdrpers muss mind. 18,00 m betragen.
- Der First muss mind. 0,50 m tiefer als der des Hauptbaukdrpers sein.
- Die Dachneigung hat der des Hauptbaukdrpers zu entsprechen.
- Der Abstand des Zwerchgiebels bzw. des Quergiebels von den Gebaudeecken muss mind. 4 m betragen.
- Pro Hauptgebaude darf max. ein Zwechgiebel bzw. ein Quergiebel angeordnet werden.
- Durch die Errichtung von Zwerchgiebeln bzw. Quergiebeln darf das harmonische
Gesamtbild des Hauptbaukorpers nicht beeintrachtigt werden.

6. Werbeanlagen
a) Innerhalb der Flachen zwischen Strassenbegrenzungslinie und Einfriedung ist je Zufahrt nur eine bis
zu 1,5 m? grosse max. 3 m lange Werbeanlage zuléssig. Die Werbeanlage darf die Verkehrssicherheit
durch eine Verschlechterung der Sichtverhaltnisse nicht beeintrachtigen.
Die Oberkante von freistehenden Werbeanlagen darf max. 3 m iber Fahrbahnniveau liegen.
b) Werbeanlagen an den Gebéuden diirfen je Fassadenseite max. 3m? nicht iiberschreiten.
Die Oberkante der Attika bzw. der Traufe darf auf keinen Fall Uberschritten werden.
Die Werbeflachen missen sich harmonisch in die Fassadengestaltung einfiigen.
c) Nichtzugelassen werden Dachflachenwerbungen, Lauf- oder Blinklichtreklamen,
bewegliche Werbeflachen sowie grell beleuchtete Werbeanlagen.
7. Einfriedungen
a) Die Zaunho6he wird auf max. 2 m beschrankt. Zaune sind aus Maschendraht oder Holz an
Stahl- bzw. Holzsaulen auszuflihren.
b) Taren und Tore sind im Material auf das Zaunbild abzustimmen.
Torpfeiler sind unauffallig als verputztes Mauerwerk,
Sichtbeton oder Eisen- und Stahlkonstruktion auszufiihren.
c) Zu- und Ausfahrten von Betriebsgrundstiicken sind nicht im Abrundungsbereich von
Stralleninnenkurven sowie in weniger als 10m Entfernung von Einmindungen und Kreuzungen gestattet.
8. Pflanzgebote
Innerhalb der Baugrundstiicke sind mind. 15 % der Flachen als Grinflachen auszubilden.
Die Flachen far Massnahmen zum Schutz und zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sind mit heimischen B&dumen und Strauchern und unter Riicksichtnahme auf
einen natlrlichen Bachverlauf, zu bepflanzen. Auf diesen Flachen darf keine Dlingung stattfinden.
Die Art der Zusammensetzung der Pflanzen ist in Korrespondenz mit dem Landschaftschutzgebiet Isarauen
und in Absprache mit der unteren Naturschutzbehdrde zu bestimmen.
Die als Hochstdmme zu pflanzenden Bdume mussen mindestens 20-25 cm Stammumfang
bei Pflanzung und eine Baumgrube von 2x2x1m erhalten.

Es sind folgende landschaftsgerechte Baume und Straucher z.B. zu verwenden:

AC/CA: Feldahorn (Acer campestre)
AC/PS: Bergahorn (Acer pseudoplantus)
AL/IN: Grauerle (Alnus incana)
BE/PE: Sandbirke (Betula pendula)
CA/BE: Weissbuche (Carpinus petulus)
CD/AV: Haselnuss (Corylus avallana)
CO/MA: Kornelkirsche (Cornus mas)
CO/SA: Roter Hartriegel (Cornus sang.)
LA/DI: Larche (Larix decidua)
LIVU: gem. Linguster (Ligustrum vulg.)
PI/AB: Rotfichte (Picea abies)
PI/SI: Fohre (Pinus silvestris)
PR/AV: Vogelkirsche (Prunus avium)
PR/MA: Steinweichsel (Prunus mahaleb)
PR/PA: Traubenkirsche (Prunus padus)
SA/AL: Weide (Salix alba)

SA/NI: Holunder (Sambucus nigra)
TI/CO: Winterlinde (Tilia cordata)
JILA: woll. Schneeball (Viburnum latana)

Als Strassenbaum wird die Winterlinde empfohlen.

C.

1.

1.1
1.2

14

HINWEISE
Planzeichen

)/ Bestehende Grundstiicksgrenze
1248 Flursticksnummer

Flachen fur Versorgungsanlagen

Zweckbestimmung @ Abwasser

1.5

O Trafostation
-:\ Vorhandene Gebaude

Entwasserung

Grundsatzlich ist fiir eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser
(Gewasserbenutzung) eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehdérde erforderlich.
Hierauf kann verzichtet werden, wenn bei Einleitung in das Grundwasser (Versickerung) die
Voraussetzungen der erlaubnisfreien Benutzung im Sinne der NWFreiV
(Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) mit TRENGW (Technische Regeln flir das

zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser) erfillt sind.

Fir das abflieBende, unverschmutzte Niederschlagswasser gelten die
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW).
Kann die Flachenversickerung nicht verwirklicht werden, so ist eine linienférmige Versickerung tUber
Rigolen oder Sickerrohre anzustreben.

Unterirdische Versickerungsanlagen, z. B. Rigolen, sind ohne geeignete Vorreinigung nicht zulassig.
Sickerschachte sind unzulassig.

Die Aufnahmeféahigkeit des Untergrundes ist durch ein Gutachten nachzuweisen. Jedem Baugesuch
ist ein Niederschlagswasserentwasserungsplan beizufiigen. Das Regelwerk Arbeitsblatt

DWA-A 138 und Merkblatt DWA M 153 sind zu beachten.

Die Regelwerke werden zur Einsicht in der Gemeindeverwaltung bereit gehalten.

Starkniederschlage und Grundwasser

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhaltnisse obliegt grundsétzlich dem
jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hang- und
Schichtenwasser sichern muss.

Die im Planungsgebiet liegenden Grund- und Hochwasserstande sind eigenverantwortlich

vom Bauwerber vor Freistellungsmitteilung oder vor Genehmigung des Bauantrags zu ermittlen.

Bei Hochwasserereignissen kann ein Eindringen von Grundwasser in die Kellergeschosse nicht
ausgeschlossen werden. Es wird dringlich empfohlen, die Kellergeschosse wasserdicht auszufiuihren.
Bei einer zu erwartenden Bauwasserhaltung beim Baugrubenaushub, ist beim Landratsamt

Bad Tolz-Wolfratshausen eine entsprechende wasserrechtliche Erlaubnis (Art. 15 BayWaG,
Beschrankte Erlaubnis bzw. Art. 70 BayWG, Erlaubnis mit Zulassungsfiktion) einzuholen.

Bei einem Extremereignis kdnnen im Planungsgebiet Uberschwemmungen auftreten, da eine
Hochwassergefahrenflache als HQ100 bezeichnet wird.
Eine hochwasserangepasste Bauweise wird empfohlen.

Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen: )

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen auftreten.

Um Schéaden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemaRnahmen zu treffen, die das Eindringen von
oberflachlich abflieBendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert.

Kellerfenster sowie Kellereingangstiiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen,

z.B. vor Lichtschachten, ausgefihrt werden.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhaltnisse obliegt grundsétzlich dem

jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hang- und
Schichtenwasser sichern muss. Durch bauliche MaBnahmen, wie eine wasserdichte

und auftriebssichere Bauweise des Kellers oder eine angepasste Nutzung, kdnnen Schaden vermieden werden.
Grundstiicksentwasserungsanlagen (dazu zahlen auch Kleinklaranlagen) sind wasserdicht und auftriebssicher
zu errichten. Entsprechende Vorkehrungen obliegen dem Bauherrn.

Denkmalschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuelle zu Tage tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht
nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder der unteren
Denkmalschutzbehérde unterliegen. Sollten bei den Aushubarbeiten Auffalligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf Altlasten bzw. Bodenverunreinigungen hindeuten, ist unverziglich das
Landratsamt zu benachrichtigen. Die Aushubmafnahme ist dann zu unterbrechen, bis der
Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

Ver- und Entsorgung

Alle Wohngebé&ude sind an die zentrale Wasserversorgungsanlage der Gemeinde anzuschlieRen.
Die Entsorgung des Abwassers hat Uber die gemeindliche Kanalisation zu erfolgen.
Wasserversorgung und Abwasserentsorgung sind vor Bezugsfertigkeit anzuschlieRen.

Die Entsorgung des Abwassers hat nach der gemeindlichen Abwassersatzung zu erfolgen.

Es besteht kein Anspruch auf einen Freispiegelkanal, sodass ggf. eine

Schmutzwasserhebeanlage notwendig ist. Jedem Baugesuch ist ein Entwésserungsplan beizufigen.

Freiflachengestaltungsplan

Jedem Baugesuch ist ein Freiflachengestaltungsplan mit den zur Verfiigung
zu stellenden Ausgleichsflachen beizufiigen. Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend
umgegangen werden. Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MalR zu begrenzen.

Ortliche Bauvorschrift

Die Ortsgestaltungssatzung (OGS) der Gemeinde Wackersberg vom 01.07.2026 ist einzuhalten.
Die Satzung uber abweichende MalRe der Abstandsflachentiefe

der Gemeinde Wackersberg vom 10.02.2021 ist einzuhalten.

Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Wackersberg vom 10.09.2025 ist einzuhalten.

D. VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat der Gemeinde Wackersberg hat in der Sitzung am 14.10.2025 die
1. Anderung des Bebauungsplans "Gewerbegebiet Steinbach" beschlossen.
Der Beschluss wurde am 11.12.2025 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Die Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

wurde in Form einer 6ffentlichen Auslegung zum Bebauungsplan in der Fassung vom . .2026
von . .2026 bis . .2026 durchgefiuhrt.
3. Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplanes in der
Fassung vom . .2026 wurden in der Zeitvom . .2026 bis . .2026 durchgefihrt.
4, Die Gemeinde Wackersberg hat mit Beschluss des Gemeinderates vom . .2026
den Bebauungsplan in der Fassung vom . .2026 gemaR § 10 Abs. 1 BauGB

als Satzung beschlossen.

Wackersberg, den

Siegel
Jan Gohzold , Erster Burgermeister
5. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am . .2026
ortsuiblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
Wackersberg, den
Siegel

Jan Gohzold , Erster Burgermeister

GEMEINDE WACKERSBERG

Landkreis Bad Tolz - Wolfratshausen
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