Gemeinde Wackersberg

O

Begrundung

zum Bebauungsplan ,Amortstralde” mit
integriertem Grunordnungsplan

Grunordnung:

Planungsbiurp U-Plai
GP lan

Mooseurach 16
Fischergasse 17 82549 Koénigsdorf
83646 Bad Tolz

Planverfasser:

Palutek und Hintermaier
Architekten

Tel. 08179 / 92554

Tel 08041 / 74254 Fax 08179 / 925545
Fax 08041 /71612 mail@buero-u-plan.de
01.10.2020

1von 8



Inhaltsverzeichnis

1. Anlass und Ziele der Planung

2. Bestand
2.1 Lage und Grolie des Planungsgebietes
2.2 Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage
2.3 Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild
2.4 Verkehr und Erschliel3ung
2.5 Technische Infrastruktur
2.5.1 Wasserversorgung
2.5.2 Abwasserbeseitigung
2.5.3 Niederschlagswasserbeseitigung
2.5.4 Stromversorgung

2.5.5 Mullbeseitigung

3. Bebauungsplankonzept

3.1 Stadtebauliches Konzept

3.1.1 Art und Mal der baulichen Nutzung
3.1.2 Hohenentwicklung, Dachform

3.1.3 Baukorper

3.1.4 Bauliche Gestaltung

3.1.5 Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze
3.2 Grunordnungskonzept

3.2.1 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Immissionsschutz

Stadtebauliche Daten

Beteiligte Fachingenieure

N o o -

Verfahrensvermerk

Anhang:

— Luftbild mit Geltungsbereich

2von 8



1. Anlass und Ziele der Planung

Mit dem Bebauungsplan sollen die planerischen Voraussetzungen fur eine wohnbauliche
Erweiterung am nordwestlichen Ortseingang ,Amortstral’e” der Gemeinde Wackersberg
geschaffen werden.

Besonderes Augenmerk liegt hier auf der ortstypsichen Bauweise. Es sind nur Einzel- und
Doppelhauser zulasssig, die durch lhre Kleingliedrigkeit, festgelegte Lage und
Firstrichtung den bestehenden Gelandeverlauf mdglichst unverandert erkennen lassen.
Die Hauser sind in ihrer GroRe und Lage so angeordnet, dass in Kombination mit der
geplanten Eingriinung eine harmonische Ortsabrundung erzielt wird.

Grundsatzliches Planungsziel ist somit die sanfte Ausdehnung der doérflichen Struktur und
eine solide Ortsabrundung zu schaffen.
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2. Bestand

2.1 Lage und GroRe des Planungsgebietes

Die Gemeinde Wackersberg liegt zentral im Landkreis Bad T6lz — Wolfratshausen. Dieser
ist Teil des Regierungsbezirkes Oberbayern mit der zugehodrigen Planungsregion 17
Oberbayern. Westlich von Wackersberg befindet sich die Stadt Bad Tdlz.
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Das Planungsgebiet hat eine GroRe von ca. 0,51 ha und befindet sich am nordwestlichen
Ende des Dorfzentrums entlang der Amortstralle.
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2.2 Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Voraussetzung fur die Planung stellt das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) dar.
Die Leitlinien des Regionalplans Oberland ( Region 17) fur eine nachhaltige Raument-
wicklung werden durch die geplante Bebauung nicht gestort. Der Flachennutzungsplan
(FNP) der Gemeinde Wackersberg (5. Anderung) sieht fur die Flurnummern 88, 91, 91/1,
91/2 MD Dorfgebiet vor.

2.3 Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild
Im Norden und Westen des Planungsgebietes befinden sich landwirtschaftliche Flachen.
Im Osten ist Wohnbebauung angesiedelt, welches mit der neu geplanten Bebauung das
Ortsbild abrundet. Im Stden wird die Bebauung durch die bestehende Amortstralde
begrenzt.
Die Hohenentwicklung geht von + 732,00m UNN im dufRersten Nordwesten bis +745,00m
UNN im auRersten Stdosten des Planungsgebietes.

2.4 Verkehr und ErschlieBung

Der Geltungsbereich liegt an der bereits bestehenden Amortstralde und soll Gber einen
offentlich gewidmeten Eigentimerweg mit Wendehammer erschlossen werden.

2.5 Technische ErschlieBung
2.51. Wasserversorgung
Die Wasserversorgung im Geltungsbereich ist durch die Gemeinde Wackersberg
sichergestellt.

2.5.2 Technische ErschlieBung

Das Schmutzwasser soll kinftig tber einen gemeindlichen Schmutzwasserkanal entsorgt
werden.

253 Niederschlagswasserbeseitigung
Aufgrund der oft problematischen Bodenverhaltnisse wurde im Vorfeld zur Aufstellung des
Bebauungsplan durch das Grundbaulabor Minchen ein Geotechnisches Gutachten zur
Bodenbeschaffenheit erstellt. Dieses besagt, dass die Niederschlagswasserbeseitigung
auf den geplanten Parzellen moglich ist.

254 Stromversorgung

Die Stromversorgung ist durch Anschluss an das Versorgungsnetz der bayernwerk AG
gesichert.
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255 Miillbeseitigung

Die Abfallentsorgung ist durch ein zentral vom Landkreis betriebenes
Entsorgungsunternehmen (WGV Recycling GmbH) gegeben.

3. Bebauungsplankonzept
3.1 Stadtebauliches Konzept
3.1.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Alle Baugrundstlicke werden als Mischgebiet (M) im Sinne von § 6 BauNVO festgesetzt,
damit die geplante Wohnbebauung die unmittelbar angrenzenden landwirtschaftlichen
Strukturen nicht beeintrachtigt.

Das zulassige Mal der Nutzung wird durch die Festlegung der maximal zulassigen
Grundflache sowie die grundstlicksbezogene Festsetzung der maximal zulassigen
Wandhohen festgelegt. Die diesbezuglichen Festsetzungen orientieren sich hierbei im
Wesentlichen an der vorhandenen Umgebung.

3.1.2 Hohenentwicklung und Dachform
Die Gebaudehdhen sind von Ortseingang (niedrig) zu Orstmitte (hdher) gestaffelt, um eine
klar defnierte Ortsabrundung zu schaffen.
Die Dachflachen der Hauptgebaude sind im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes als Satteldacher entsprechend der Ortsgestaltungssatzung
auszubilden. Die Firstrichtung ist parallel zu den Hohenlinien festgesetzt, sodass der
Hohensprung uber die kurze Gebaudeseite erfolgt.

3.1.3 Baukorper

Die Baukdrper werden mit Hilfe einer maximal festgesetzten Giebelseite, maximal
zulassigen Grundflache und dem Baukorperverhaltnis der OGS Wackersberg begrenzt.

314 Bauliche Gestaltung

Es werden keine verbindlichen Vorgaben bezliglich der Gestaltung festgesetzt. Es gelten
die Vorgaben der Orstgestaltungssatzung in der aktuell gultigen Fassung.

3.1.5 Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Die Lage der Garagen ist auf den Grundstticken festgesetzt, Stellplatze und Carports sind
auch aulderhalb dieser Flachen zulassig.

Zur Besseren Niederschlagswasserbeseitigung sind die Stellplatze und sonstige befestigte
Flachen mit wasserdurchlassigen Belagen auszufuhren.
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3.2 Grinordnungskonzept

Mit der in der Grinordnung angegebenen Pflanzliste und dem Hinweis auf heimische und
standortgerechte Pflanzungen soll ein naturlicher Bewuchs des Gebietes erreicht werden.
Mit den geforderten frei-wachsenden Hecken und lockeren Einzelpflanzungen soll eine
raumliche Enge mit Verschattung und Sichtbehinderung vermieden werden.

3.21 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Das Planungsbtiro U-Plan, Kénigsdorf, wurde mit der Ermittlung der Ausgleichs-
maflnahmen beauftragt. Der naturschutzrechtliche Ausgleich gemaf § 1a Abs. 3 BGB in
Verbindung mit § 14 BNatSchG erfolgt auRerhalb des Geltungsbereich des
Bebauungsplanes auf einer Teilfache des Flurstuckes 285 Gem. Penzberg durch

Renaturierung eines entwasserten Moores. Bei der Flache handelt es sich um eine
Ausgleichsflache aus dem Okokonto der Bayerischen Staatsforsten.

4. Immissionsschutz
keine Angaben

5. Stadtebauliche Daten

Grolde des Geltungsbereiches ca. 5094m?
Offentlich gewidmeter Eigentiimerweg ca. 431m?
Max. Uberbaute Flache Hauptgebaude ca. 642m?
Garagen, Parkplatze und Zufahrten privat ca. 626m?
Private Grunflachen ca. 815m?
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6. Beteiligte Fachingenieure

Umwelt und Naturschutz Planungsbiro U-Plan
Mooseurach 16
82549 Konigsdorf

Vermessung ZSl-Vermessung

Wachter und Ottl GbR
Schulstralle 5

83607 Holzkirchen — Foching

Geoanalyse Grundbaulabor Minchen GmbH
Lilienthalallee 7
80807 Munchen

7. Verfahrensvermerk

Die Planzeichnung zur Aufstellung des Bebauungsplan ,Amortstrae“ hat mit der
Begrundung, die auf der Planzeichnung unter Punkt G Verfahrenshinweise angegebenen
Punkte durchlaufen.

Aufgestellt:

Planung: Dipl.Ing. (FH) Florian Hintermaier
Fischergasse 17
83646 Bad Tolz

Granordnung: Planungsburo U-Plan

Mooseurach 16
82549 Kdnigsdorf

Gemeinde Wackersberg

Gohzold Jan, 1. Burgermeister (Siegel)
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