Satzung der Gemeinde Wackersberg
uber abweichende MaBe der
Abstandsflachentiefe

N

Artikel 81 Absatz 1 Nummer 6 Buchstabe a der Bayerischen
Bauordnung



I. Satzungstext

§ 1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser Satzung teilt sich auf folgende Innenbereiche der Gemeinde Wackersherg
auf:

Geltungsbereich 1: Arzbach, Lain, Steinbach, Héfen, Wackersberg, Burger und die Bebauung westlich
des Isarstausees - der genaue Geltungsbereich ist aus den Anlagen 1-7 ersichtlich.

Geltungsbereich 2: Oberfischbach — der genaue Geltungsbereich ist aus der Anlage 8 ersichtlich.

§ 2 Abstandsflachentiefe

Geltungsbereich 1:
Abweichend von Art. 6 Abs. 5 S. 1 BayBO betragt die Abstandsflidche im Geltungsbereich 1 auRerhalb

von Gewerbe-, Kern- und Industriegebieten, festgesetzten urbanen Gebieten 0,7 H, mindestens
jedoch 3 m. Vor bis zu zwei AuBenwiénden von nicht mehr als 16 m Linge geniigen in diesen Fillen
0,4 H, mindestens jedoch 3 m, wenn das Gebdude an mindestens zwei AuRenwinden

S. 1 beachtet.

Geltungsbereich 2:
Abweichend von Art. 6 Abs. 5 S. 1 BayBO betrégt die Abstandsfliache im Geltungsbereich 2 auRerhalb

von Gewerbe-, Kern- und Industriegebieten, festgesetzten urbanen Gebieten 0,6 H, mindestens
jedoch 3 m. Vor bis zu zwei AuRenwinden von nicht mehr als 16 m Lange geniigen in diesen Féllen
0,4 H, mindestens jedoch 3 m, wenn das Geb&ude an mindestens zwei AuRenwinden

S. 1 beachtet.

§ 3 Bebauungspléne

In Bebauungsplanen festgesetzte, abweichende Abstandsflichen bleiben unberiihrt. Ordnen
Bebauungspléne, die vor dem 01.02.2021 in Kraft getreten sind, gemaR Art. 6 Abs. 5 5.3 die Geltung
der Abstandsflachenvorschrift an, gilt fir diese § 2 dieser Satzung.

§ 4 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt am Tag nach ihrer Bekanntmachung in Kraft (Art. 26 Abs. 1 Satz 2 GO).
Gleichzeitig tritt die Satzung der Gemeinde Wackersberg iiber abweichende MaRe der
Abstandsflachentiefe vom 08.02.2021 auRer Kraft.



Il. Begriindung

Artikel 81 Absatz 1 Nummer 6 Buchstabe a der Bayerischen Bauordnung eréffnet Gemeinden die
Mdglichkeit, das Abstandsfléchenrecht abweichend von der gesetzlichen Regelung zu gestalten, wenn
dies die Erhaltung der Ortsgestaltung im Gemeindegebiet oder in Teilen des Gemeindegebietes
bezweckt oder der Verbesserung und Erhaltung der Wohnqualitit dient.

Die Satzung tragt der Tatsache Rechnung, dass in der Gemeinde Wackersberg ein Bediirfnis besteht,
die Nachverdichtung einerseits zu erméglichen, andererseits aus ortsgestalterischen Griinden und zur
Erhalt und Verbesserung der Wohnqualitat gegeniiber der am 01.02.2021 in Kraft tretenden neuen
Abstandsflachentiefe groRere Abstande zwischen den Gebiuden zu erhalten. In der Gemeinde
Wackersberg sind nicht Uberplante Innenbereiche vorhanden, in denen die Steuerung der
Gebaudeabstdande zueinander ausschlieRlich tber das bauordnungsrechtliche Abstandsflachenrecht
erfolgt.

Vorstehende Satzung wird im Rahmen der Ermachtigungsgrundlage maRgeblich zur Verbesserung und
Erhaltung der Wohnqualitdt einerseits und zur Erhaltung der priagenden dorflichen
Siedlungsstrukturen andererseits erlassen.

Die Gemeinde Wackersberg liegt im siidlichen Teil des Landkreis Bad Télz — Wolfratshausen. Sie
besteht aus den drei Gemarkungen , Wackersberg”, ,Oberfischbach” und ,,Unterfischbach®. Mit einer
Gesamtflache von 64,83 km? z3hlt sie zu den sogenannten , Flichengemeinden” im Landkreis und ist
diesbezlglich auf der 6. Stelle von insgesamt 23 Kommunen. Die Gemeinde besteht aus einer Vielzahl
von Gehdften, Weilern und Ortsteilen die von einer lockeren, landlichen Bebauung gepragt sind.

Als baurechtlichen Innenbereiche gemaR § 34 Baugesetzbuch kénnen die historisch gewachsenen
Ortskerne Arzbach und Wackersberg angesehen werden. Des Weiteren liegt im Ortsteil Oberfischbach
eine stadtische Bebauung vor, die Uber entsprechende Bauleitverfahren realisiert wurde. Mit den
Weilern Lain, Burgern, Steinbach, H6fen und der Bebauung westlich des Isarstausees stehen fiinf
weitere Bebauungen im bauplanungsrechtlichen Innenbereich.

Im Gegensatz zu den Siedlungsansdtzen von Burger, Steinbach, Héfen und der Bebauung westlich des
Isarstausees, deren vorhandene und gewachsene Bebauung iiber die Bauleitplanung geregelt wurde,
ist der Weiler Lain als historisch gewachsen einzustufen. Als Naherholungsort und
Tourismusgemeinde ist es fiir die Wackersberger Kommune seit jeher von héchstem Interesse, die
vorhandenen Strukturen zu erhalten und neue Bebauungen harmonisch einfiigen zulassen. Die
lockeren Bebauungsformen — mit Ausnahme der stadtischen Bebauung in Oberfischbach - bringen
demnach eine erhohte Lebensqualitat der Biirger mit sich.

In Wackersberg besteht eine ausgesprochen hohe Biodiversitat, die man wihrend der verschiedenen
Wachstums- und BlUhperioden im Jahr gut beobachten kann. Es war und ist fir die Gemeinde
Wackersberg sehr wichtig, Wohnen, Arbeiten und Leben vor Ort zu verbinden und auch fir
kommende Generationen zu gewihrleisten.



Durch den ErlaB dieser Satzung kénnen die Baugrundstiicke im Gemeindegebiet nicht in dem hohen
MaR versiegelt werden, wie es die aktuelle Fassung der BayBO vorsehen wiirde. Die gemeindliche
Satzung stellt sicher, dass das Abstandsflichenrecht maRgeschneidert auf die oben genannten
Innenbereiche gemal § 34 Baugesetzbuch geregelt ist.

Im Einzelnen werden die formulierten Bebauungen wie folgt betrachtet:

Arzbach:

Der Ortsteil Arzbach wurde erstmalig im achten Jahrhundert nach Christus in Schriftstiicken des
Klosters Benediktbeuern erwdhnt und entwickelte sich seitdem in seinen biuerlichen und landlichen
Strukturen nachhaltig weiter. Heute leben auf der vorhandenen Fliche von ca. 23 ha rund 500
Personen. Dies ergibt eine durchschnittliche Bevolkerungsdichte von 22 Personen je 10.000 mZ.
Insbesondere die historischen StraBenziigige der Kalkofen-, Anger-, Lingental- und HauptstraRe
weisen seit jeher eine lockere und groRziigige Bebauung auf, die durch private Obst- und
Gemiusegarten Offenheit ausstrahlt und den individuellen Charme des Dorfes wiederspiegelt. Diese
Form der Bebauung wurde in den letzten Jahrzehnten liber die Bebauungsplanverfahren wie
beispielsweise ,Nérdliche Kalkofenstralle”, ,Am Aubach” oder ,LangentalstraRe Siid“ aufgegriffen
und erfolgreich fortgesetzt.

Lain:

Der Ortsteil Lain wurde erstmalig im herzoglichen Guterverzeichnis im Jahre 1280 nach Christus
erwdhnt und zeichnet sich bis heute durch eine hohe Anzahl an landwirtschaftlichen Gehoften und
Nebengebduden aus. Die sogenannten Austragshduser, die im Generationenwechsel eines
landwirtschaftlichen Betriebes eine groRe Rolle spielen, pragen die weitere, vorhandene
Wohnbebauung. Reine Wohngebaude sind in Lain die Ausnahme. Durch die Giitertrennung der
verschiedenen Hofstellen und Eigentiimer weist Lain eine naturnahe und lockere Bebauung im
typischen oberbayerischen/alpenléndischen Stil vor.

Steinbach:

Erstmals 1075 nach Christus wurde Steinbach mit der Gemeinde Wackersberg in Verbindung gebracht
und namentlich als Hofstelle erwahnt. Die vorhandene Wohnbebauung wurde gréRtenteils lber
Bauleitverfahren der Neuzeit realisiert. Auch hier wurden die bewidhrten Formen der offenen
Bebauung gewdhlt und auf das fiir die Gemeinde Wackersherg so wichtige ,Griin” in den
Stralenziigen geachtet. Eine maximal zulassige Grundflache der Bebauungsplidne ,Steinbach” und
»Steinbach Ost” von durchschnittlich 0,2 je Bauparzelle unterstreicht hier die Bedeutung der Natur
und des Freiraumes fiir die Gemeinde, aber vor allem die hohe Wohn- und Lebensqualitit der
Bewohner.

Hofen:

Im Jahr 1595 wurde der Weiler Héfen im Scharwerksbuch des Télzer Amtes erwihnt. Der Name |&sst
es bereits ahnen, dass es sich hierbei um landwirtschaftliche Hofstellen mit entsprechenden
Nebengebduden und Austragshdusern handelt und erst im spaten zwanzigsten Jahrhundert durch
weitere Wohnbebauung gepragt wurde. Zur Jahrtausendwende wurde die Innenbereichssatzung
,Hofen” erlassen, um die Bebauung zu strukturieren und im bewdhrten MaRstab der Gemeinde
Wackersberg fortzufiihren. Auf eine lockere Bebauung und entsprechende Eingriinung wurde stets
geachtet.



Wackersberg:

Das Dorf Wackersberg, das zeitgleich Namensgeber fiir die Gemeinde ist, wurde erstmals 1195
urkundlich erwdhnt und wies bis in die NS-Zeit eine groRziigige Einzelbebauung auf. Im Jahr 1950
entstanden etwa 30 Neu- bzw. Ersatzbauten, um die Gebiude, die meist aus dem 17. und 18.
Jahrhundert stammen, zu ersetzen und fir eine zeitgemiaRe Nutzung auszurichten. Es handelt sich bei
der bestehenden Bebauung um eine typische dérfliche Mischnutzung von landwirtschaftlichen
Hofstellen, Wohngebduden und sakralen Anlagen. Die vorhandenen Strukturen sind pragend fiir den
typischen Baustil der Region. Zum Innenbereich des Dorfes zéhlen ca. 15 ha. Zum aktuellen Zeitpunkt
leben rund 290 Personen in Wackersberg. Dies ergibt eine durchschnittliche Bevélkerungsdichte von
19 Personen je 10.000 m? Im Ortskern ist ein Ensemble an kulturell hochwertigen
Einzelbaudenkmaler vertreten, deren Wirkung sowohl fiir Besucher als auch fiir Einheimische in dieser
Form besonders hervorzuheben ist.

Burger:

Der Ortsteil Burger wurde erstmalig 1164 nach Christus von Herzog Ludwig von Bayern erwihnt, in
Form der landwirtschaftlichen Anwesen ,Grau- und Schwarzburger”. Die heute bestehende
Wohnbebauung wurde erst in den letzten Jahrzehnten (iber die Bebauungsplanverfahren ,Burger 1,
~Burger II“ und ,Burgernstrale West” ermoglicht und realisiert. Diese Wohnbebauung ist vor allem
durch ihre offene Bebauung gepragt, so dass jederzeit die Sichtachsen zum Heiglkopf bzw. zur
Benediktenwand flir Anwohner und Besucher gewéhrleistet sind. Dies wird durch den Wert der
durchschnittlichen Grundflache je Hauptgebdude von 0,2 nochmals unterstrichen.

Oberfischbach:

Der Ortsteil Oberfischbach besteht in seiner heutigen stadtischen Form erst seit dem groRen Zuzug
von Pensiondren, Arbeitern und Angestellten der Télzer Betriebe wihrend des , Wirtschaftswunders”
der 1960er und 1970er Jahre. Die vorhandenen Siedlungsstrukturen sind groRtenteils mittels
Bauleitplanung in diesem und im letzten Jahrhunderts entstanden. Heute leben auf der vorhandenen
Flache von ca. 20 ha rund 1100 Personen. Dies ergibt eine durchschnittliche Bevdlkerungsdichte von
55 Personen je 10.000 m?. Allein angesichts dieser Zahl kann man eine deutlich dichtere und héhere
Bebauung als in den anderen ldndlich gepragten Gebieten der Gemeinde Wackersberg feststellen.
Durch den quasi nahtlosen Ubergang zwischen der Stadt Bad Télz und dem Ortsteil Oberfischbach
kann von einer zusammenhangenden Gesamtbebauung (iber die kommunalen Grenzen hinaus
gesprochen und von einer stadtischen Bebauung ausgegangen werden.

Bebauung westlich des Isarstausees:

Die Bebauung westlich des Isarstausees ist ausschlielich durch Wohnbebauung geprigt. Diese wurde
groRtenteils durch Bauleitverfahren ermoglicht und realisiert. Bei der Ausarbeitung der
Bebauungspldane wurde besonders darauf geachtet, bewdhrte und vorhandene lidndliche
Baustrukturen der Gemeinde Wackersberg aufzugreifen und umzusetzen. Die lockere Bebauung ist
beispielsweise gut mit der der Ortsteile Burger oder Héfen zu vergleichen.

Durch die genauere Betrachtung der vorhandenen Innenbereiche gemiR § 34 Baugesetzbuch der
Gemeinde Wackersberg kristallisiert sich heraus, dass - ausgenommen der dichten, stadtischen
Bebauung im Ortsteil Oberfischbach - flichendeckend gleiche bzw. sehr dhnliche Strukturen
vorhanden sind.

Der Gesetzgeber hat mit der Neuregelung der Abstandsflichen in Art. 6 Abs. 5 BayBO die
Untergrenze des zuldssigen Gebaudeabstands festgelegt. Die Gemeinde mochte fir ihr
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Gemeindegebiet hohere Standards als vom Gesetzgeber vorgesehen festlegen.

Gleichzeitig werden ber grofiere Abstandsflichen auch notwendige Flachen fiir Nebenanlagen
gesichert. Der Bedarf an Flichen zur Unterbringung von Gartengeraten, Spielgeréten fir Kinder, von
Fahrradern und natirlich von Kraftfahrzeugen ist groRer als in der Stadt. Durch die Verldngerung der
Abstandsflachen wird auch in dieser Hinsicht ausreichend Raum auf den Baugrundstiicken gesichert.

Die Gemeinde bezieht in ihre Uberlegungen durchaus ein, dass der Gesetzgeber mit der
Abstandsflachenverkirzung die Innenverdichtung und eine Verringerung einer neuen
Inanspruchnahme von Flachen beabsichtigt. Die Gemeinde halt aber die Erhaltung und Verbesserung
der Wohnqualitdt in ihrem Gemeindegebiet fiir vorrangig. Das Gebot der Innenverdichtung kann
auch durch ein héheres MaR baulicher Nutzung erreicht werden, etwa durch hohere Gebdude,
welche die Abstandsflachen einhalten. Dies wird die Gemeinde in ihren Planungen berlicksichtigen.

In Bezug auf den Geltungsbereich hat sich die Gemeinde entschieden, die abweichenden
Abstandsflichen in zwei Geltungsbereiche aufzuteilen. Die stadtische Bebauung im Ortsteil
Oberfischbach ist mit den landlich gepragten und lockeren Bebauungen der weiteren Innenbereiche
der Gemeinde Wackersberg nicht zu vergleichen und wird deshalb isoliert betrachtet und behandelt.

Die Gemeinde ist sich auch dessen bewusst, dass die Verlangerung der Abstandsflachen gegeniiber
der gleichzeitig in Kraft tretenden gesetzlichen Verkirzung derselben Auswirkungen auf die bauliche
Ausnutzbarkeit von Grundstiicken haben kann und damit auch Eigentiimerinteressen nachteilig
betroffen sein konnten. Die Aufrechterhaltung einer ausreichenden Wohnqualitdt und des
gewachsenen dérflichen Ortsbildes im Gemeindegebiet rechtfertigt indes mogliche
Eigentumseinschrankungen.

Fihrt die Neuregelung der Abstandsflichen unter Anwendung der in der Neufassung der
Abstandsflichen festgelegten Berechnungsmodalititen dazu, dass bestehende Gebdude, die
genehmigt sind, nicht mehr die Abstandsflichenvorschriften einhalten, kann ber Abweichungen
gemaR Artikel 63 der Bayerischen Bauordnung reagiert werden.

Woackersberg den 10.02.2021 Siegel Birgermeister Jan Géhzold



Anlage 1 - Ortsteil Arzbach
VA

Gemeinde Wackersberg
Erstellt von: Gemeindeverwaltung Wackersberg
Erstellt am: 28.01.2021

Kein amtlicher Lageplan, nur fir dienstliche Zwecke. Zur MaBentnahme nur bedingt geeignet!
©Daten: LDBV 2021 Mafstab 1:4000 N




Satzung Uber abweichende MaBe der Abstandsflachentiefe
Anlage 2 - Ortsteil Lain

Gemeinde Wackersberg
Erstellt von: Gemeindeverwaltung Wackersberg
m: 28.01.2021
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©Daten: LDBV 2021 MaBstab 1:1500




Satzung Uber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe
Anlage 3 - Ortsteil Steinbach

Gemeinde Wackersberg
Erstellt von: Gemeindeverwaltung Wackersberg

: . — : ‘ ) Erstellt am: 28.01.2021
Kein amtlicher Lageplan, nur fir dienstliche Zwecke. Zur MaBentnahme nur bedingt geeignet! ;
©Daten: LDBV 2021 MafBstab 1:3000




Satzung Uber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe
Anlage 4 - Ortsteil Hofen

Gemeinde Wackersberg
Erstellt von: Gemeindeverwaltung Wackersberg

3 : - . ) Erstellt am: 28.01.2021
Kein amtlicher Lageplan, nur flir dienstliche Zwecke. Zur MaBentnahme nur bedingt geeignet! 1000
©Daten: LDBV 2021 MaBstab 1:100




Satzung Uber abweichende MaBe der Abstandsflachentiefe
Anlage 5 - Ortsteil Wackersberg

Gemeinde Wackersberg
Erstellt von: Gemeindeverwaltung Wackersberg

. . N S| ' ) Erstellt am: 28.01.2021
Kein amtlicher Lageplan, nur fur dienstliche Zwecke. Zur MaBentnahme nur bedingt geeignet! g
©Daten: LDBV 2021 MafBstab 1:2500




Satzung Gber abweichende MaBe der Abstandsflachentiefe
Anlage 6 - Ortsteil Burger

Gemeinde Wackersberg
Erstellt von: Gemeindeverwaltung Wackersberg

; : i . ) . Erstellt am: 28.01.2021
Kein amtlicher Lageplan, nur fir dienstliche Zwecke. Zur MaBentnahme nur bedingt geeignet! .
©Daten: LDBV 2021 MaBstab 1:2000
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Satzung {iber abweichende MaBe der Abstandsflachentiefe
Anlage 7 - Ortsteil Bebauung westlicher des Isarstausees

Gemeinde Wackersberg

Erstellt von: Gemeindeverwaltung Wackersberg
Erstellt am: 28.01.2021

Kein amtlicher Lageplan, nur fir dienstliche Zwecke. Zur MaBentnahme nur bedingt geeignet!
©Daten: LDBV 2021 MaBstab 1:2000
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Satzung Uber abweichende MaBe der Abstandsflachentiefe
Anlage 8 - Ortsteil Oberfischbach

Gemeinde Wackersberg
Erstellt von: Gemeindeverwaltung Wackersberg
Erstellt am: 28.01.2021

Kein amtlicher Lageplan, nur fir dienstliche Zwecke. Zur MaBentnahme nur bedingt geeignet!
g Ll MaBstab 1:3500

©Daten: LDBV 2021




