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Bebauungsplan "Burgernstral3e West"

Gemeinde Wackersberg
Landkreis Bad T6lz - Wolfratshausen

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

Grenzen des rdumlichen Geltungsbereichs

Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO

Max. zulassige Grundflache (GR) pro Baugrundsttick in m2,
Die zulassige GR fir das Hauptgebaude
(Einzelhaus/Doppelhaushélfte) betragt max. 100 mz;

pro Hauptgebaude (Einzelhaus/Doppelhaushélfte) sind
zuséatzlich Terrassen mit einer GR von jeweils max. 20mz2
sowie im Umfang von insgesamt jeweils weiteren 50 m2
vor die AuRenwand vortretende Bauteile und
untergeordnete Vorbauten (wie z.B. Balkone,
eingeschossige Erker, Wintergarten, Au3entreppen,
Eingangsiberdachungen) zulassig.

Die zulassige GR fir das Hauptgebaude (Doppelhaus)

betragt max. 200 m2;pro Hauptgebéude (Doppelhaus)

sind zusatzlich Terrassen mit einer GR von jeweils max. 40mz2
sowie im Umfang von insgesamt jeweils weiteren 100 m2

vor die AulRenwand vortretende Bauteile und untergeordnete
Vorbauten (wie z.B. Balkone,eingeschossige Erker, Wintergarten,
AuRentreppen, Eingangstberdachungen) zuléssig.

Jeder Doppelhaushélfte der Parzelle steht die Halfte der
festgesetzten GR zu.

Die zulassige GR darf durch die Grundflache der in §19 Abs.4 Satz 1
BauNVO genannten Anlagen, der Parzellen 2 bis 7 um 135m?

und der Parzelle 1 um 270m?2 {iberschritten werden, héchstens jedoch
bis zu einer GRZ von 0,8.

Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmalid

Traufseitige Wandhéhe vom Hauptgeb&ude als Hochstmafd
mit 6,50m von Oberkante fertiger Ful3boden im Erdgeschoss
bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut.

Traufseitige Wandhdhe vom Quergiebel als Hochstmal
mit 7,50m von Oberkante fertiger Ful3boden im Erdgeschoss
bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut.

Pro Wohngebé&ude (Einzelhaus, Doppelhaushalfte) sind maximal
zwei Wohnungen zulassig.

Bauweise, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlage

als Satzung.
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Offene Bauweise
Zuléssig nur Einzelhauser

Zuléssig nur Doppelhauser

Baugrenze
Die Abstandsflachenregelungen des Art. 6 BayBO
sind einzuhalten

Hohenkote in Meter tber NN z.B.: 743,5

als Oberkante fertiger FuBboden im Erdgeschoss.

Die festgesetzte H6henkote darf um bis zu +- 0,50m in Absprache
mit der Gemeinde und unter Einhaltung der Abstandsflachen
Uber- oder unterschritten werden.

Flache fir Garage und Nebenanlagen

Flache fir Stellplatz

Offentliche Verkehrsflache

StralBenbegrenzungslinie

Grundstiickseinfahrten, nur hier zulassig

Garagenzufahrten, Stellplatze und Hofflachen sind
wasserdurchlassig auszufiihren.

Offentliche Verkehrsflache (Eigentimerweg)

Private Garagenvorplatze

Die privaten Garagenvorplatze dirfen zur 6ffentlichen
Verkehrsflache hin nicht eingefriedet werden.

Geh-, Fahrt-, und Leitungsrechte fur die westliche Doppelhaushélfte

Die Ausgleichsflache ist mit heimischen Baum- und
Straucharten zu bepflanzen. Flachen zum Schutz, zur

Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft. Pflanzqualitat Straucher: 2xv Héhe 100-150 cm
Strauchpflanzung 2-3 - reihig, Pflanzabstand in der Reihe 2m
Die Ausgleichsflachen stehen im Eigentum der Grundstiickseigentiimer.

Auf der Ausgleichsflache ist keine Nutzung als Garten, gértnerisch

genutzte Griinflache, Freizeitnutzung sowie entgegenstehende
Ausgleichsflachennutzung erlaubt. Die Heckenpflanzung erfolgt als Wildhecke
mit turnusmaRigen Pflegeschnitt. Nicht zuldssig sind Form- oder Schnitthecken
heimischer und nicht heimischer Gehélzarten auf der Ausgleichsflache.

Zu erhaltender Baum (eine Eiche und ein Bergahorn)

Zum Schutz der Eiche wird dreiseitig im Radius von 5m

eine Grunflache festgesetzt. Wéahrend der Bauzeit muss

diese Flache mit einem Bauzaun gesichert werden.

Je angefangene 350 m2 Grundstiicksflache ist ein Obstbaum zu
pflanzen. MindestpflanzgréRe: Hochstamm 3xv StU 16-18 cm
Standortabweichungen sind zulassig

Im Rahmen der Bauarbeiten zu féllende Baume sind

in gleicher Anzahl zu ersetzen.

Als MindestpflanzgréR3e fur die Ersatzpflanzung von

B&umen wird ein Hochstamm 3xv StU 18/20 cm

festgesetzt. Fir ausgefallene Gehdlze ist heimischer
gleichwertiger Ersatz zu Pflanzen.

Einfriedungen sind sockellos auszufiihren
Flache fur die Landwirtschaft

Firstrichtung zwingend, Satteldach
MaRangabe in Meter, z.B. 8,30 m

Doppelh&user sind als gestalterische
Einheit auszufiihren.

Dachneigung fir Haupt- und Nebengebaude mit einer beidseitig
gleichen Neigung von 20° bis 28° zuléssig.
Fir die Doppelhauser wird eine Dachneigung von 28° festgesetzt.

Dachgauben und Dacheinschnitte sind nicht zuléssig

Quergiebel sind zulassig, wenn sie 1/3 der Fassadenléange

nicht Gberschreiten. Pro Gebaudeseite ist nur ein Quergiebel zulassig.
Der First des Quergiebels muss mindestens 50cm

unterhalb des Hauptfirstes liegen. Bei Doppelhdusern ist der
Quergiebel nur mittig an der Gebaudeléngsseite zuléssig.
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HINWEISE

Planzeichen

Pflanzliste

Heimische Obstbaume
Malus domestica "Topaz"

Malus sylvestris

Pyrus

Prunus

Heimische Straucher
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Bestehende Grundstiicksgrenze
Flursticksnummer

Zu beseitigende bauliche Anlage
Geplante Grundstiicksgrenze

Zu entfernender Baum

Baugrundstiicksnummer (z.B. 1)

Radius (m)

Apfelbaum
Holzapfel
Birnbaum
Kirschbaum

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Hasel

Zweigriffliger Weil3dorn
Eingriffliger Weil3dorn
Pfaffenhiitchen
Heckenkirsche
Schlehe

Hundsrose

Hollunder

Wolliger Schneeball

VERFAHRENSVERMERKE

Der Gemeinderat der Gemeinde Wackersberg hat in der Sitzung am 12.12.2017 die Aufstellung
des Bebauungsplans "Burgernstrale West" beschlossen.
Der Beschluss wurde am 13.12.2017 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
zum Bebauungsplan in der Fassung vom __ 01.02.2018 wurde
von __ 15.02.2018 bis 19.03.2018 durchgefihrt.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
gemaf § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der
Fassung vom 01.02.2018 wurden in der Zeit vom _ 15.02.2018  hjs 19.03.2018  durchgefihrt.

Der am __ 31.07.2018  gebhilligte Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom __30.07.2018
wurde mit Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
vom __ 10.08.2018 bis __ 10.09.2018 offentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom _30.07.2018 wurden die Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom  10.08.2018 bis  10.09.2018 beteiligt,

Erneute Offentlichkeitsbeteiligung des am 09.10..2018 gebilligten Entwurfs in
der Fassung vom 8.10.2018 wurde in der Zeit vom 25.10.2018  his 16.11.2018
gemaf § 4a Abs. 3 BauGB durchgefiihrt.

Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange
des am 09.10.2018 gebilligten Entwurfs in der Fassung vom 8.10.2018 wurde
in der Zeit vom __ 25.10..2018 bis 16.11.2018 geman § 4a Abs. 3 BauGB durchgefihrt.

Die Gemeinde Wackersberg hat mit Beschluss des Gemeinderates vom _ 04.12.2018
den Bebauungsplan in der Fassung vom _ 23.11.2018 geman § 10 Abs. 1 BauGB
als Satzung beschlossen.

Wackersberg, den

Siegel

Alois Bauer, Erster Blirgermeister

Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball

Entwasserung

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 tber
Rigolen oder Sickerrohre anzustreben. Die punktuelle Versickerung iber Sickerschachte ist nur
anzuwenden, wenn zwingende Griinde eine der vorgenannten Lésungen ausschlief3en. In diesem
Fall ist eine ausreichende Vorreinigung vorzuschalten. Die Aufnahmefahigkeit des Untergrundes ist

durch ein Gutachten nachzuweisen. Jedem Baugesuch ist ein Niederschlagswasserentwéasserungsplan

beizufligen. 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 im Planungsgebiet nicht bekannten Grund- und Hochwasserstande liegen in der
Eigenverantwortung der Bauwerber, Ermittlungen der Grund- und Hochwasserstande sind vor
Genehmigung des Bauantrags durchzufiihren. Bei Hochwasserereignissen kann ein Eindringen von

Grundwasser in die Kellergeschosse nicht ausgeschlossen werden. Es wird dringlich empfohlen, die

Kellergeschosse wasserdicht auszufiihren. Bei einer zu erwartenden Bauwasserhaltung beim
Baugrubenaushub, ist beim Landratsamt Bad Tdlz-Wolfratshausen eine entsprechende
wasserrechtliche Erlaubnis (Art. 15 BayWG, Beschrankte Erlaubnis bzw. Art. 70 BayWG, Erlaubnis
mit Zulassungsfiktion) einzuholen.

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

Denkmalschutzbehdrde unterliegen. Sollten bei den Aushubarbeiten Auffélligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf Altlasten bzw. Bodenverunreinigungen hindeuten, ist unverziiglich das
Landratsamt zu benachrichtigen. Die Aushubmafinahme ist dann zu unterbrechen, bis der
Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

Ver- und Entsorgung

Alle Wohngebaude sind an die zentrale Wasserversorgungsanlage der Gemeinde anzuschlie3en.
Die Entsorgung des Abwassers hat iber die gemeindliche Kanalisation zu erfolgen.
Wasserversorgung und Abwasserentsorgung sind vor Bezugsfertigkeit anzuschliel3en.

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 Entwasserungsplan beizufiigen.

Landwirtschaft

Im Baugebiet haben die Bauwerber die landwirtschaftlichen Immissionen (Larm-, Geruchs- und
Staubentwicklungen) die von angrenzenden landwirtschaftlich ordnungsgemaf genutzten Flachen
ausgehen, unentgeltlich zu dulden und hinzunehmen.

Freiflachengestaltungsplan

Jedem Baugesuch ist ein Freiflachengestaltungsplan mit den zur Verfligung
zu stellenden Ausgleichsflachen beizufiigen.

Ortliche Bauvorschrift
Die Ortsgestaltungssatzung (OGS) der Gemeinde Wackersberg vom 01.01.2018 ist einzuhalten.

Immissionsschutz

Bei der Errichtung von Luft- Warmepumpen sollte diese dem Stand der Technik entsprechen.
Das bedeutet, dass nach dem Stand der Technik bei einem Schallleistungspegel der
geplanten Anlage von 50 dB(A) ein Mindestabstand zu schutzbedirftigen Nachbarrdumen

im Sinne der DIN 4109 von 7 m einzuhalten ist.

Luft- Warmepumpen die der Festsetzungen enthaltenen Schallleistungspegel nicht einhalten
kdnnen, sind entweder im Gebaude zu errichten oder entsprechend zu dammen.

Im Rahmen der Errichtung des Vorhabens ist firr die Einhaltung des in den Festsetzungen
genannten Wertes der Bauherr verantwortlich. Hinweise dazu gibt der

Leitfaden des Landesamtes fur Umwelt, einsehbar unter:

http://iwww.Ifu.bayern.de/laerm/luftwaermepumpen/doci/tieffrequente_geraeusche_teil3_luftwaermepumpen.pdf

Grundsticksteilung

Bei Grundstiicksteilung sind notarielle Dienstbarkeiten fiir die ErschlieBung zu beurkunden
und die Eigenstandigkeit der Geb&udeteile ist zu gewahrleisten.

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Zuwiderhandlungen gegen die in diesem Bebauungsplan enthaltenen 6rtlichen Bauvorschriften
erfilllen den Tatbestand einer Ordnungswidrigkeit nach Art. 79 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayBO.
Zuwiderhandlung gegen die in diesem Bebauungsplan festgesetzten Bindungen fiir Bepflanzungen
und Erhaltung von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern,
durch Beseitigung, wesentliche Beeintrachtigung oder Zerstérung, erfullen den Tatbestand einer
Ordnungswidrigkeit nach § 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB.

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am __ 05.12.2018
ortsiiblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Wackersberg, den

Siegel

Alois Bauer, Erster Blirgermeister

GEMEINDE WACKERSBERG

Landkreis Bad Tolz - Wolfratshausen

Bebauungsplan
"Burgernstrae West"

Fassung vom
23.11.2018
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