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1. Anlass und Ziele der Planung

In Arzbach besteht groR3er Bedarf an bezahlbarem Wohnraum fiir Einheimische, sowie an
gewerblich nutzbaren Flachen. Die Nachfrage nach Baugrund ist sehr grof3. Die Ge-
meinde Wackersberg besitzt keine Flachen im Innenbereich und nach Recherche und
Bemuhungen durch die Gemeinde wird auch von privat kein Grund zum Erwerb zur Ver-
figung gestellt.

Aktuell liegen der Gemeinde 107 (Stand April 2018) Gesuche und Anfragen nach
Wohnbau- und Gewerbeflachen vor. Hierfur sind geeignete Flachen in bestehenden
Baugebieten nicht vorhanden.

Im Hinblick auf den nachweislich bestehenden Flachenbedarf wurde seitens der Ge-
meinde u. a. die Eignung und die Verfugbarkeit folgender Flachen im Gemeindegebiet
untersucht;

ein Grundstiick am Steinbach,

ein Grundstulick in Lain,

ein Grundstick in Stallau sowie mehrere Mdglichkeiten
in Arzbach, Ortsmitte.

Die Flachen befinden sich jedoch entweder im Privatbesitz und die Eigentiimer wollen
nicht verkaufen oder im Auf3enbereich, in dem eine Bebaubarkeit nicht méglich ist oder
es scheitert schlichtweg am Anbindegebot.

Nachdem eine Innentwicklung mangels infrage kommender Grundstlcke nicht méglich
ist, wurde im Rahmen einer vertraglichen Ortsentwicklung eine Flache gewahlt, die eine
direkte Anbindung an ein bestehendes Baugebiet ermdglicht. Mangels anderweitig
geeigneter Flachen wird durch die Aufstellung des Beb.-Planes auch dem Gebot, dass
mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll, nicht
widersprochen.

Das Plangebiet liegt insoweit zwischen einer bereits vorhandenen Bebauung im Norden
und im Osten, sowie den ebenfalls bereits genutzten Flachen im Siden und im Stidwes-
ten und schafft einen harmonischen Ubergang zu den angrenzenden landwirtschaftlich
genutzten Flachen. Das allgemeine Wohngebiet (WA) ist mit Ausnahme von 6 Parzellen
zur Vergabe an Einheimische vorgesehen. Nach dem Aufstellungsbeschluss fur diesen
Bebauungsplan haben schon sehr viele Ortsansassige lhr Interesse an einem Grund-
stuck bekannt gegeben.

Die 5 Parzellen des Mischgebietes befinden sich im Besitz der Gemeinde Wackersberg,
daher liegt eine entsprechende Verfligungs- und Entscheidungsbefugnis tber die
Grundstiicke bei der Gemeinde.

Zur Sicherung der Flachenvergabe an Einheimische wurden daher folgende MalRnahmen
ergriffen:

¢ Die Kriterien werden verantwortungsbewusst von der Verwaltung
zusammengestellt.
e Die EU-Richtlinien werden beachtet.
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¢ Die Einhaltung der Kriterien wird in den notariellen Kaufvertragen mittels einer
Grunddienstbarkeit gesichert.

Den Anforderungen der Landesentwicklungsplanung und den Anforderungen der Ge-
meindeentwicklung wird unter den derzeit ortsplanerischen Mdglichkeiten hinsichtlich des
Umgriffs und der Erschlie3ung wie folgt Rechnung getragen:

e Der Erhaltung der gewachsenen Siedlungsstruktur und der nachhaltigen Weiterent-
wicklung unter Wahrung der nattrlichen Lebensgrundlagen, entsprechend den Be-
darfnissen von Bevolkerung und Wirtschaft, kommt besondere Bedeutung zu. Dabei
sind die Bewahrung der bayerischen Kulturlandschaft und die Férderung der Baukul-
tur anzustreben. Auf das charakteristische Orts- und Landschaftsbild ist mdglichst zu
achten.

e Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig die
vorhandenen Potentiale (Baulandreserven, Nachverdichtung) in den Siedlungsgebie-
ten genutzt und flachensparende Siedlungs- und ErschlielBungsformen angewendet
werden.

e Es ist anzustreben, die Versiegelung von Freiflachen moglichst gering zu halten.

e Die Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden. Neubauflachen sollen mdg-
lichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

e In den Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung stattfinden.

e Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sind moéglichst schonend in die Land-
schaft einzubinden.

Mit der vorliegenden Planung soll ein Ortsrandabschluss geschaffen werden, der die be-
stehende Bebauung aufgreift.

Der Gemeinde war es im Hinblick auf die geplante Bebauung wichtig, im Vorfeld die Lage
und Hohe der geplanten Gebaude zu klaren. Es wurde auf eine mdglichst landschafts-
schonende Situierung der Baukoérper geachtet, was durch die Festsetzung von Baurau-
men sowie der Wandhohen sichergestellt ist.

Der Beb.-Plan bildet die Grundlage fur den Vollzug weiterer Ma3nahmen, wie z.B. die
Vermessung, ErschlieBung und die Bebauung des Gebietes.

2 Bestand

2.1 Lage und GrofRRe des Planungsgebietes

Arzbach ist ein Ortsteil der Gemeinde Wackersberg und liegt zentral im Bereich des
Landkreises Bad To6lz-Wolfratshausen. Arzbach gehort zum Regierungsbezirk Oberbay-
ern und zur Planungsregion 17 Oberland. Die nachstgelegene Stadt ist Bad Tolz.

Das Planungsgebiet liegt im Westen von Arzbach, sidlich der Langentalstrae und hat
eine Grol3e von ca. 2 ha.
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FLNr. 1477

ca. 20.500 m?

> 1478

Campingplatz

Das Plangebiet umfasst die Flurnummern 1477, 1477/2, 1477/11, 1477/18 Tfl., 1477/23
1477/26, 1475/2, 1478/3, 1226/1 Tfl., 1477/12 Tfl., 1477/17 Tfl., 1477/19 und 1477/20 Til.
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2.2  Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

In der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) ist Arzbach als
"landlicher Teilraum im Umfeld der gro3en Verdichtungsrdume im Alpengebiet” darge-
stellt.
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Regionalplan fur die Region Oberland

Nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Arzbach liegt im Regionalplan Oberland im Tourismusgebiet Nr. 7 Tolzer Land.

Das Plangebiet liegt nahe der Entwicklungsachse von tberregionaler Bedeutung (Mittel-
zentrum Bad T6lz), sowie der Entwicklungsachse von regionaler Bedeutung.
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Quelle: Regionalplan Oberland Karte zu B IV 3
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Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan in der Fassung vom 12.12.2017, geandert am 05.06.2018 wird

im Parallelverfahren behandelt und ist derzeit bei den Tragern 6ffentlicher Belange zur
Stellungnahme.

2.3 Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild

Das Planungsgebiet liegt auf einer Héhe von ca. +687,50m UNN am nordwestlichen Gel-
tungsbereich und fallt bis ca. +684,0m UNN zum siuddstlichen Geltungsbereich ab.

Westlich des Plangebietes befinden sich landwirtschaftliche Flachen, im Norden Gewer-
bebetriebe (u.a. eine Zimmerei), im Osten grenzt Wohnbebauung an und im Stden unter-
halb der bestehenden Hangkante finden sich Flachen fur Freizeit und Erholung (Cam-
pingplatz mit zugehdrigen Nebengebauden, Schank-und Speisewirtschaft mit KFZ-Park-
platz, Tennisplatz und Freibad) sowie Beherbergungsbetriebe.

2.4  Verkehr und ErschlieRung

Westlich des Baugebietes verlauft bereits eine Stral3e von der Langentalstral3e aus zu ei-
ner Hofstelle. Durch bereits erfolgten Grunderwerb kann die Stral3e auf ca. 5,5 m bis 6,5
m verbreitert werden und ist somit die HaupterschlieBung des Baugebietes. Die norddstli-
che Stichstral3e zur Langentalstral3e wird in der bestehenden Breite von 6,0 m weiterge-
fuhrt und somit zur zweiten Anbindung des Gebietes ausgebaut. Der Hahnenkammweg
im Osten wird ebenfalls an das Baugebiet angeschlossen, allerdings nur als Durchfahrt
von Gemeindefahrzeugen fur Wirtschaftsdienste. Eine 6ffentliche Durchfahrt ist nicht vor-
gesehen.

Der Beb.-Plan mit seinem Umgriff tangiert die LaAngentalstralRe lediglich zu einem ge-
ringen Teil. Die Gemeinde wird jedoch eine Untersuchung beauftragen, ob und inwieweit
diese Thematik ggf. durch verkehrsordnerische Malinahmen verbessert werden kann.

Bereits im vergangenen Jahr wurden Vorschlage unterbreitet, die L&ngentalstral3e
zwischen der Engstelle und der Einmindung des Kirchenweges auf eine nutzbare Breite
von 5,50 m zu verbreitern. Hierdurch kdnnten nahezu alle wartepflichtigen Begegnungs-
falle ausgeschlossen werden. Fir die FuRganger wirde ebenfalls eine Verbesserung
eintreten.

Gemal der Klassifizierung der RAST 06 ware dann die Langentalstral3e keine schmale
Zweirichtungsfahrbahn mehr, sondern eine Dorfliche HauptstraR3e. Mit dem Querschnitt
von 5,50 m Fahrbahnbreite kbnnen gemald RAST 06 mehrere Hundert Kfz/h abgewickelt
werden.

In der Verkehrsuntersuchung der gevas humberg & partner GmbH vom 20.03.2017
wurde, wie ublich und ausreichend, die Durchfiihrung von Verkehrsz&hlungen an einem
Werktag aul3erhalb der Ferienzeiten durchgefihrt.

Zudem wurden in der Bewertung der jetzigen und zukUnftigen Situation weitere mdgliche
Verkehre, insbesondere durch landwirtschaftliche Maschinen qualitativ beriicksichtigt.
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Zusatzliche Verkehrszahlungen (wie von einigen Anwohnern vorgeschlagen) an einem
Samstag und an einem Sonntag zur Berucksichtigung des Ausflugsverkehrs gehen tber
den Ublichen Mal3stab hinaus und sind deshalb nicht vorgesehen.

2.5 Technische Infrastruktur

2.5.1 Wasserversorgung
Im Plangebiet gibt es eine zentrale Wasserversorgung durch den Wasserbeschaffungs-
verband Arzbach-Schlegldorf.

2.5.2 Abwasserbeseitigung
Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber einen Schmutzwasserkanal. Dieser liegt in der
Langentalstral3e im Norden und im Osten im Bereich des Hahnenkammweges.

2.5.3 Niederschlagswasserbeseitigung

Das Niederschlagwasser von Dachflachen und Bodenflachen ist Giber Versickerungsanla-
gen wie Rigolen, Sickerrohre oder Sickerschachte zu versickern, wenn eine flachenhafte
Regenruckhaltung nicht vollstandig moglich ist.

2.5.4 Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt Uber die bayernwerk AG.

2.5.5 Miillbeseitigung

Die Mullbeseitigung ist durch die WGV Recycling GmbH gesichert. Die Zufahrts- und Er-
schlieBungsstralien des Baugebietes werden so ausgefihrt, dass Sie fiir 3-achsige Mull-
fahrzeuge befahrbar sind. Pro Parzelle ist ein Nebengebaude im Sinne von § 14 BauNVO
auch auf3erhalb des Bauraumes zulassig. In den Nebengebéuden kénnen beispielsweise
die diversen Abfallbehéalter untergebracht werden, sofern sich in den Hauptgeb&auden und
Garagen kein Platz dafur findet.

2.6 Baudenkmaler
Im Geltungsbereich sind keine Baudenkmaler gelistet.

3 Bebauungsplankonzept

3.1 Stadtebauliches Konzept

3.1.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der angrenzenden, vorhandenen und zukinftig geplanten Nutzungsstruk-
tur wird das Plangebiet als Mischgebiet MI und als allgemeines Wohngebiet WA ausge-
wiesen.

Das WA ist als Einheimischenmodell gedacht. Fir das Ml ist eine Mischnutzung von
Wohnen und nichtstérendem Gewerbe vorgesehen, deshalb wird die Gemeinde bei den
jeweiligen Notarvertrdgen eine gewlnschte Nutzungsquote festlegen. Zudem wird bei der
Grundstiicksvergabe darauf geachtet, dass keine Einzelhandelsagglomerationen entste-
hen.

Der Geltungsbereich gliedert sich in 4 Teilbaugebiete, Ml 1 (Parzellen 1,2 und 3), Ml 2
(Parzellen 4 u. 5), WA 1 (Parzellen 9-12) und WA 2 (Parzellen 6-8 und 13-23).
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Durch diese Festsetzung soll erreicht werden, dass den unterschiedlichen Anforderungen
hinsichtlich Schallschutz durch differenzieren in Art und Mal3 der baulichen Nutzung
Rechnung getragen werden kann.

In Ziffer 1.5 der textlichen Festsetzungen wurde eine Mindestgrundstticksgrof3e von 350
m2 pro Doppelhaushélfte festgesetzt.

Um das stadtebauliche Entwurfskonzept in Bezug auf die Einzelhausparzelle zu sichern,
wurden die Grundstticksgréf3en der Parzellen (P6-P8 und P13-P23) kleiner als 700 m?
gewahlt, damit keine Doppelhduser méglich sind.

In dem ausgewiesenen Baugebiet entstehen ca. 30 Wohnungen. Bei Ansatz tblicher
FamiliengréRen werden in dem Gebiet zuklnftig ca. 90 Personen wohnen. Durch die
notariellen Kaufvertrage der Gemeinde wird sichergestellt, dass ca. 75% der Flachen des
Baugebietes nur an Einheimische vergeben werden. Die Vergabekriterien werden von
der Verwaltung verantwortungsbewusst unter Einhaltung der EU-Richtlinien
zusammengestellt.

Dies gewabhrleistet dass eine Bebauung und Nutzung dieses Flachenanteils gréf3tenteils
durch Einheimische (z. B. Kinder, die derzeit noch bei den Eltern wohnen) erfolgen wird
und nur hinsichtlich der Ubrigen Flachen in einem geringen Umfang neue Bewohner
hinzuziehen werden. Ein Zuzug von neuen Bewohnern wird sich schatzungsweise auf ca.
20 Personen belaufen. Die vorhandene Infrastruktur kann den durch das Baugebiet
verursachten (Mehr-) Bedarf decken.

Ab September 2018 werden 15 neue Kindergartenplatze geschaffen, in den Schulen
werden derzeit sogar Gastschuleintrage angenommen. Die Anbindungd es Ortes ist
durch die Bayerische Oberlandbahn gegeben, alle infrastrukturellen Einrichtungen sind
mit Bussen oder ful3laufig zu erreichen.

3.1.2 Malfd der baulichen Nutzung
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung von:

e Grundflachenzahl (GRZ) / Geschossflachenzahl (GFZ)
Die ausgewiesenen Werte orientieren sich an der vorhandenen Bebauung, der an-
gestrebten Nutzungsstruktur und an der landschaftlichen Situation

e Hohe der baulichen Anlagen.
Festgesetzt ist fur die einzelnen Parzellen eine max. Wandhdhe bezogen auf die
Oberkante Rohful3boden im Erdgeschoss.

3.1.3 Hoéhenentwicklung, Dachform
Die im Ort vorherrschende Dachform ist das Satteldach. Fir die Baukdrper im Geltungs-
bereich werden ebenfalls Satteldacher festgesetzt.

Die festgesetzten Wandhéhen von 6,50 m im WA und MI 1, sowie 6,50 m bzw. 4,50 m
bei der Riegelbebauung MI 2 passen sich gut der Umgebungsbebauung an. Die festge-
setzten Firsth6hen von 9,20 m bzw. 6,40 m fir die Riegelbebauung tragen den Schall-
schutzanforderungen fur das angrenzende WA Rechnung.

Die im Mischgebiet MI 2 durchgehende, jedoch in der Hohe abgestuft festgesetzte
Riegelbebauung ist erforderlich, um aus schalltechnischer Sicht im sudlich gelegenen
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allgemeinen Wohngebiet, bedingt durch die Gerauschimmissionen der Zimmerei Braun,
eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm sicherzustellen. Hierzu liegt die
aktuelle schalltechnische Untersuchung des Bliros Steger & Partner 4431/L7/hu vom
19.10.2017 vor.

Die geplante Riegelbebauung wird durch unterschiedliche Wandhdhen und Fassadenver-
sprunge gegliedert. Durch diese Gliederung wie auch aufgrund der festgesetzten Sattel-
dacher und der Dachneigung wird sichergestellt, dass sich der Baukorper, ahnlich wie
bereits in der Langentalstral3e vorhandene Bauten, an die vorhandenen Strukturen
anpasst und diese aufnimmt.

3.14 Baukdrper

Um den Charakter des Ortes zu bewahren sind im allgemeinen Wohngebiet WA nur Ein-
zelhduser zulassig, mit Ausnahme der Parzellen 9-12 auf denen Doppelhduser festge-
setzt wurden.

Im Mischgebiet Ml 2 wird auf den Parzellen 1-3 aus Schallschutzgriinden eine Riegelbe-
bauung festgesetzt.

Die Mehrzahl der Gebaude ist traufstandig nach Stden orientiert, um eine passive Nut-
zung der Solarenergie zu ermdglichen (Solarthermie, Photovoltaik).

3.15 Bauliche Gestaltung

Die vorherrschenden Materialien im Ortsbild sind Putzflachen und Holz. Fir die Aul3en-
wande der Gebaude wird somit als Oberflache Putz in ruhiger Oberflachenstruktur und
heller Farbe festgesetzt.

AulRenwandverkleidungen sind in Holz ab dem 1. Obergeschoss zulassig, Balkone und
Fensterladen sind ebenfalls in ortsiiblicher Bauweise auszufiihren und auch deren Farbe
ist im Bebauungsplan festgesetzt.

3.1.6 Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze
Die Lage der Garagen wird auf den Grundstiicken festgeschrieben.

Stellplatze kdnnen individuell angeordnet werden, hierfir miissen im Bauantrag nachge-
wiesen werden:

-1 Stellplatz je Wohneinheit bis 40 m2 Wohnflache

-2 Stellplatze je Wohneinheit bis 120 m? Wohnflache

-3 Stellplatze je Wohneinheit tber 120 m2 Wohnflache

Stellplatze, private Zufahrten und sonstige befestigte Flachen sind als wasserdurchlas-
sige Belage auszufuhren.

Je Parzelle wird 1 Nebengebaude von max. 12 m? Grundflache und einer max. Firsthohe
von 3 m zugelassen. Die Lage auf dem Grundstuck ist frei wahlbar.

3.2 Verkehrliches ErschlieBungskonzept

Das Baugebiet wird mittels einer Ringstral3e erschlossen, die im Norden die bestehende
StichstralRe weiterfihrt und im Westen an den bestehenden Weg, der ausgebaut wird,
anknupft. Der Verkehr wird dann Uber die Langentalstr. zur Hauptstral3e geleitet.
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Der Anschluss an den Hahnenkammweg ist fur Ful3ganger und Radfahrer gedacht und
darf nur von Wirtschaftsfahrzeugen der Gemeinde befahren werden. Die Zufahrt zur Ga-
rage Parzelle 6 ist erlaubt. Das dies sichergestellt ist, werden entsprechende verkehrs-
rechtliche Anordnungen getroffen.

Das Sichtdreieck fur die Einmundung der ErschlieungsstralRe Fl.-Nr. 1477/23 erstreckt
sich auf die angrenzenden Nachbargrundstiicke, weil die Trasse der ErschlieBungsstral3e
seinerzeit rechtwinklig zur Langentalstr. abgemarkt wurde.

Im Westen, auf FI.-Nr. 1477/18, konnte die Gemeinde Grund erwerben und deshalb kann
hier die Stral3enecke bereits ausgerundet werden. Im Osten bemuiht sich die Gemeinde
weiterhin um einen Grundstickskauf um ggf. die Langentalstr. im Einmindungsbereich
zu verbreitern.

3.3 Griunordnungskonzept

Im Geltungsbereich gibt es im Stden einen Hang mit Baumbestand der erhalten werden
soll. Fur einige Baume die nicht erhalten werden kénnen, werden Ausgleichspflanzungen
und im Westen wird eine Ortsrandeingrinung festgesetzt. Anzahl und Standort fir Baum-
pflanzungen sind der Bebauungsplanzeichnung zu entnehmen. Die erforderliche Pflan-
zung von Strauchern ist als textliche Festsetzung im Bebauungsplan aufgefuhrt.

3.3.1 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Die Ausgleichsmal3nahmen fur den Eingriff sind in den Festsetzungen bestimmt und im
Umweltbericht erlautert.

4 Immissionsschutz

4.1 Schalltechnische Voruntersuchung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde die schalltechnische
Untersuchung Bericht Nr.4431/L5/hu vom 27.01.2015 (Gerauschimmissionen im sudlich
gelegenen Planungsgebiet) sowie der Bericht Nr. 4431/L6/hu vom 24.08.2015 (Bebau-
ungsvorschlag vom 29.07.2015 fur das sudlich gelegene Misch- und Wohngebiet) des
Bilros Steger & Partner erstellt. Sie kommt zu folgenden Ergebnissen:

Gut geeignet zur Entlastung des Planungsgebietes ist in jedem Fall die Errichtung einer
durchgehenden Riegelbebauung sudlich des Zimmereigeb&audes. Diese sollte zweige-
schossig mit in Ostwestrichtung ausgefuhrten Firsten mit einer Hohe von ca. 9 m tber
Gelande ausgefihrt werden. Fir diesen Fall ist im sudlich angrenzenden Planungsgebiet
von einer Einhaltung der Immissionswerte fir ein allgemeines Wohngebiet auszugehen,
sodass hier auch Ubliche offene Bebauung realisierbar ist.

4.2 Schalltechnische Hauptuntersuchung 2017

Im Rahmen der vorgezogenen Burger- und Behdrdenbeteiligung wurde der Empfehlung
des Landratsamtes gefolgt, die bis dato vorliegenden schalltechnischen Vorabschatzun-
gen auf Basis der aktuellen Planung durch eine entsprechende schalltechnische Untersu-
chung zu ersetzen.
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Aus diesem Grunde wurde hinsichtlich der auf das Planungsgebiet einwirkenden Gerau-
sche aus Anlagen nach TA Larm sowie bezuglich der zu erwartenden schalltechnischen
Auswirkungen der Planung im 6ffentlichen StralRenraum die schalltechnische Untersu-
chung der Steger & Partner GmbH, 4431/L7/hu vom 19.10.2017 angefertigt.

Diese Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

Zum Schutz des Planungsgebietes vor den von Norden her einwirkenden
Gerauschimmissionen der Zimmerei Braun wird zum einen eine ausreichende Abstands-
flache durch Festsetzung einer Grinflache fur landwirtschaftliche Nutzung im Nordbe-
reich des Planungsgebietes festgesetzt.

Dariiber hinaus werden zwei Bereiche des Planungsgebietes als Mischgebiet im Uber-
gang zum allgemeinen Wohngebiet hin festgesetzt.

Abschlie3end wird zum Schutz des sudlich gelegenen allgemeinen Wohngebietes fir das
Mischgebiet MI 2 eine durchgehende Riegelbebauung mit erforderlichen Mindestwandho-
hen der jeweiligen Dachfirste festgesetzt.

Hierdurch ist gewahrleistet, dass an allen maf3geblichen Immissionsorten im allgemeinen
Wohngebiet sowie im Mischgebiet MI 1 die Immissionsrichtwerte der TA Larm mit hinrei-
chender Prognosesicherheit eingehalten werden.

An zwei Parzellen im Bereich des Mischgebietes MI 2 wird der Immissionsrichtwert wah-
rend der Tageszeit jedoch teilweise ausgeschopft bzw. leicht Giberschritten. Aus diesem
Grunde wurde fur die Nordfassaden sowie fur die nérdlichen Abschnitte der West- und
Ostfassaden dieser beiden Parzellen ein entsprechendes Planzeichen eingefihrt, wo-
nach hier die Anordnung von Fenstern schutzbedurftiger Raume nach DIN 4109 nicht zu-
lassig ist.

Hierdurch entstehen an diesen Fassadenabschnitten keine mal3geblichen Immissionsorte
nach Ziffer A.1.3 der TA Larm.

Insgesamt ist daher durch die vorliegende Planung gewabhrleistet, dass an allen mal3geb-
lichen Immissionsorten sowohl im Mischgebiet als auch im allgemeinen Wohngebiet die
Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden. Einschrankende Ruckwirkungen
auf den genehmigten Betrieb des Zimmereibetriebes sind somit nicht zu erwarten.

In Bezug auf das vom Planungsgebiet induzierte zusatzliche Verkehrsaufkommen im 6f-
fentlichen StralBenraum (insbesondere auf der nordlich des Planungsgebietes gelegenen
LangentalstralRe) wurde eine schalltechnische Abschatzung auf Basis einer vorliegenden
verkehrstechnischen Untersuchung durchgefihrt.

Die Berechnungen zeigen, dass sich durch die Realisierung der Planung an den
bestehenden Anwesen seitlich der Langentalstrafl3e nur unwesentliche Erhéhungen der
Verkehrsgerauschimmissionen ergeben. Es ist davon auszugehen, dass auch nach Um-
setzung der Planung an diesen Anwesen die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur
Anwesen in Misch- oder Dorfgebieten eingehalten werden.

Die zu erwartende Erhéhung der Verkehrsgerauschbelastung entlang der
Langentalstral3e war daher einer gerechten Abwagung aller Belange zuganglich.
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Des Weiteren wurde der sudlich liegende Bereich unterhalb des allgemeinen Wohngebie-
tes untersucht (4431/L8/hu).

Die zulassigen Gerauschemissionen des Badegelandes mit Liegewiese an der Alpen-
badstral3e sowie der ebenfalls dort befindlichen bestehenden Tennisanlage sind bereits
zum heutigen Zeitpunkt durch die bestehende Wohnsiedlung Schlegeldorf sidlich des
Arzbaches (Hausnummern 91 bis 98) stark eingeschrankt. Hierbei handelt es sich aus-
schlie3lich um Wohnhauser, ein rechtsgtiltiger Bebauungsplan fur diesen Bereich liegt
nicht vor. Die tatsachliche Schutzbediirftigkeit dieser Anwesen durfte daher zumindest
gemal einem allgemeinen Wohngebiet angenommen werden. Der Abstand dieser
Wohnhauser zu dem Badegeldnde mit Liegewiese und den bestehenden Tennisanlagen
ist vergleichbar oder geringer, als derjenige des geplanten allgemeinen Wohngebietes im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Langentalstral3e Std"“, so dass mit einschran-
kenden Ruckwirkungen auf diese Sport- und Freizeitanlagen nicht zu rechnen ist.

Darlber hinaus sind die Tennisplatze in Richtung Westen auch durch das Wohnanwesen
auf FIL.-Nr. 1164/14, das sich in unmittelbarer Nahe zum westlichsten Tennisplatz befin-
det, eingeschrankt. Fur Freibad und Liegewiese ergibt sich eine weitere Einschrankung
durch das unmittelbar nérdlich der Alpenbadstral3e gelegene Wohnanwesen Fl.-

Nr. 1164/10 und das nérdlich hieran anschlieRende allgemeine Wohngebiet.

Auch unter Zugrundelegung dieser bestehenden schutzbedurftigen Nachbarschaft sind
weitere einschrankende Ruckwirkungen auf den Betrieb der Sport- und Freizeitanlagen
durch das Planungsgebiet nicht zu erwarten.

Im Nachtrag zur vor genannten Untersuchung wurde mit Schreiben 4431/L9/hu vom
28.11.2017 zusatzlich begutachtet, welche Gerauschimmissionen im Planungsgebiet zu
erwarten sind, wenn die abschirmende Riegelbebauung im Gebiet MI 2 (noch) nicht er-
richtet ist.

Hierzu wurde wieder unverandert das schalltechnische Berechnungsmodell aus unserem
Schreiben vom 23.10.2017 verwendet, lediglich die abschirmenden Eigenschaften der
Riegelbebauung wurden nicht beriicksichtigt.

Die Berechnungsergebnisse fir die Tageszeit sind in Form von Isophonen (Linien glei-
chen Beurteilungspegels) in einer Hohe von 5,6 m Gber Gelande in nachfolgender Abbil-
dung 1 angegeben.

Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes fiir allgemeine Wohngebiete in Hohe von
55 dB(A) nach TA Larm ergeben sich in den Parzellen 11, 12 und 13. In den genannten
Parzellen kann daher eine Nutzung erst aufgenommen werden, wenn die Riegelbebau-
ung in MI 2 zumindest als Rohbau mit eingesetzten Fenstern vorhanden ist.

In Parzellen auRerhalb der 55 dB(A)-Isophone (also sidlich und stddstlich hiervon) kann

die Nutzung auch bereits aufgenommen werden, wenn die Riegelbebauung in Ml 2 noch
nicht vorhanden ist.
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4.3 Schalltechnische Untersuchungen 2018 (Bereich Arzbacher Hof)

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungspléanen
insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu be-
ricksichtigen.

Zum vorliegenden Bebauungsplan wurde deshalb die schalltechnische Untersu-
chung mit der Auftragsnummer 6416.0 /2018-SF der Ingenieurbiro Kottermair
GmbH, Altomunster vom 19.07.2018 angefertigt, um die Gewerbelarmimmissionen
durch den Gaststattenbetrieb des ,Arzbacher Hofes" an den mal3geblichen Immissi-
onsorten quantifizieren und beurteilen zu kénnen, ob die Anforderungen des 8§ 50
BImSchG fiur die benachbarte schiitzenswerte Bebauung hinsichtlich des Schall-
schutzes erfullt sind. Zur Beurteilung kdnnen die Immissionsrichtwerte der TA Larm
herangezogen werden. Die Definition der schitzenswerten Bebauung richtet sich
nach der Konkretisierung im Beiblatt 1 zur DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®.
Die notwendigen SchallschutzmalRnahmen sind in der Satzung zum Bebauungsplan
ausfuhrlich beschrieben.
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5 Stadtebauliche Daten (nur zur Information)

GroRRe des Geltungsbereiches ca. 20.500 m2
ErschlieBungsstral3en offentl. ca. 4.400 m2
Garagen u. deren Zufahrten ca. 2.000 m2
Landwirtschaftl. Grunflache ca. 2.100 m2
private Grinflachen ca. 9.000 m2
Nettobauland ca. 3.000 m?
6 Beteiligte Fachingenieure

6.1 Vermessung, Bestands- und Hohenkartierung, ErschlieBung

Die Aufnahme des Bestandes und die ErschlieRungsplanung wurde vom Buro fur Ingeni-
eurvermessung OSS, Osterrieder, Sobotta, Schmidbauer, Primelweg 9, 82327 Tutzing
erstellt und in den Bebauungsplan eingearbeitet.

6.2  Natur und Landschaft

Die Bestandserfassung, Bewertung und Grinordnungsplanung wurde durch das Land-
schaftsarchitekturbiro Harald Niederldhner, Schmidzeile 14, 83512 Wasserburg a. Inn
erstellt und in den Bebauungsplan dbernommen.

6.3 Immissionsschutz
Die schalltechnische Untersuchung wurde vom Ing.-Buro Steger & Partner GmbH, Dipl.-
Ing. Jens Hunecke, Frauendorfer Str. 87, 81247 Miunchen erstellt.

Die schalltechnische Untersuchung fir den Stiden des Geltungsbereiches wurde vom
Ing.-Buro Kottermair GmbH, B.Eng. Susanne Frank, Gewerbepark 4, 85250 Altomunster
erstellt.

Die jeweiligen Ergebnisse der Untersuchung sind in den Bebauungsplan eingearbeitet
und in der Begriindung erlautert.

6.4  Bodengutachten

Das Bodengutachten vom 10.12.2016 wurde von der GHB Consult GmbH, Dipl. Geologe
Norbert Kampik, Moosstr. 7, 82319 Starnberg erstellt und dem Bebauungsplan zugrunde
gelegt.

6.5 Verkehrsgutachten

Im Mé&rz 2017 wurde vom Ing.-Buro fur Verkehrsplanung und Verkehrstechnik GEVAS
humberg & partner GmbH, Grillparzerstr. 12a, 81675 Minchen ein Verkehrsgutachten
erstellt. Mit diesem Gutachten wurde der Nachweis erbracht, dass der vorliegende Be-
bauungsplan die verkehrstechnischen Belange erfillt.
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7 Zusammenfassung

Der vorliegende Bebauungsplan ist mit der derzeitigen Regionalplan Fortschreibung einer
nachhaltigen Regionalentwicklung hinsichtlich 6kologischer und sozialer Belange abge-
stimmt und abgewogen.

Auf der Ebene der Regionalplanung wird das Konzept einer regionalen wirtschaftlichen
Entwicklung mit den Umweltbelangen abgestimmt, sodass erhebliche Umweltauswirkun-
gen auf die einzelnen Schutzguter nicht abzuleiten sind.

Die Ziele und Grundsatze des regionalen Wirtschaftskonzeptes entsprechen dem im LEP
geforderten Leitgedanken eines ,umweltgerechten Wohlstandes fur Generationen®“.

Dem Rahmen einer langfristig tragfahigen, sozial- und umweltvertraglichen wirtschatftli-
chen Entwicklung in der Region Oberland wird Rechnung getragen.

Aufgestellt: 09.10.2018

Planung: Hans Eizenberger,
Dipl.-Ing.FH, Architekt
Peterbauerweg 1, 83646 Wackersberg

Grinordnung: Dipl.-Ing. (FH) Harald Niederléhner,

Landschaftsarchitekt
Schmidzeile 14, 83512 Wasserburg

Gemeinde Wackersberg

Alois Bauer
1. Birgermeister
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A Luftbild
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Ausschnitt aus der digitalen Ortskarte
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(Quelle A: Google maps und B: Bayernatlas)
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