1. Anderung der AuRenbereichssatzung ,,Bibermiihle®,
Gemeinde Wackersberg,
Landkreis Bad T6lz — Wolfratshausen

BEGRUNDUNG

Fassungsdatum: 10.09.2024
Geéndert am: 06.05.2025

1. Raumlicher Geltungsbereich

Die Satzung umfasst das aus der Planzeichnung ersichtliche Plangebiet, somit die Flurstiicke
bzw. Teilflachen der Flurstiicke 967, 967/1, 969, 970, 970/1, 972, 985, 993, 995, 996, 996/3, 996/6,
996/7, 1348/2, Gemarkung Wackersberg.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Wackersberg ist der Planbereich als Flache fur die
Landwirtschaft dargestellt. Ca. 90 m 6stlich grenzt das Landschaftsschutzgebiet Isarauen (ID
LSG-00202.01) sowie das Natura 2000 Gebiet ,,Oberes Isartal“ (ID 8034-371-03) an.

Im Weiteren ist auf die bestehende AulRenbereichssatzung ,Bibermiihle“ vom 20.01.2014 hin-
zuweisen, die sich teilweise mit dem Geltungsbereich der hier vorliegenden Satzung uberlappt
und in dem Uberlappungsbereich durch die hier vorliegende Satzung ersetzt wird.

3. Lage des Plangebietes

Der Planbereich liegt westlich der Isar an der Staatsstral3e 2072, die von Bad Tdlz nach Arz-
bach fuhrt. Im Umfeld der Stral3e liegen landwirtschaftliche Wohn- und Wirtschaftsgebaude
sowie Handwerksbetriebe.

4. Beschaffenheit des Plangebietes sowie Planungsziel

Das Relief im Planbereich ist durch die formende Kraft der Isar gepragt. Entsprechend wech-
seln hangige begrinte Terrassenstufen mit verebneten Flussterrassen mit Gebaudebestand
ab: Im Westen bildet die steile, Giberwiegend bewaldete Terrassenstufe der Isar den naturli-
chen Abschluss des Planbereiches. Am Ful3 des Terrassenhanges liegen in ebenem Gelande
die gewerblich genutzte Gebaude und Lagerflaichen des holzverarbeitenden Betriebes (Sage-
werk) und einer Baufirma (Firma Hundschell) (= Baurdume Nr. 1, Nr. 2 und Nr. 4). Ostlich der
Staatsstral3e befinden sich ein denkmalgeschutztes Bauerhaus sowie ein gré3eres, wohnbau-
lich genutztes Gebaude. Das Umfeld der Gebaude wird gartenbaulich (z. B. durch Obstwiesen)
und als Grinland genutzt. Wahrend die Gebéaude in den Baurdumen Nr. 5, 7, 8 und 9 wohn-
baulich genutzt werden, handelt es sich bei Nr. 3 und Nr. 6 um Handwerksbetriebe mit Be-
triebswohnung.

Die StaatsstralRe wird in weiten Teilen von einem Laubbaumbestand gesaumt. In den topogra-
phischen Karten ist siidwestlich, au3erhalb des Planbereiches ein kleineres FlieRgewasser
dargestellt, welches im Bereich des Geltungsbereiches der Bibermihle verrohrt ist und erst




aulRerhalb des Planbereiches ndrdlich des Gebaudes mit der Hausnummer 6 wieder offen ge-
fuhrt wird. Der Planbereich wird nicht mehr von den Extremhochwassern der Isar erreicht.
Gemal BayernAtlas liegt das Plangebiet in einem wassersensiblen Bereich.

Die vorhandene Bebauung stellt bereits eine Bebauung von eigenem Gewicht dar, die dazu
fuhrt, dass in dem Geltungsbereich der Schutz des Auf3enbereiches vor einer Zersiedelung
ohnehin nicht mehr in vollem Umfang entsprochen werden kann. Insofern ist es nun Ziel der
Gemeinde Wackerberg, durch Aufstellung der hier vorliegenden Aul3enbereichssatzung die
weitere Bebauung stadtebaulich zu ordnen. Zu diesem Zweck werden das Mal} der zuléssigen
Bebauung und die Lage der Hauptbaukdrper durch Festsetzung einer maximal zuldssigen
Grundflache und durch die Lage der Baugrenzen vorgegeben. Zudem ist die maximal zulas-
sige Wandhohe fixiert. Entsprechend ordnet sich die sich zukinftige Bebauung, wie bisher, im
Umfeld der ErschlieBungswege an, wobei fiir die bereits anséssige Baufirma eine zusatzliche
Halle fir Baumaschinen mit Betriebsleiterwohnung (Baubereich Nr. 3) vorgesehen ist. Weitere
Festsetzungen sind vor dem Hintergrund der gliltigen ortlichen Bauvorschrift zur Ortsgestal-
tung vom 01.01.2018, in der unter anderem Regelungen zu baugestalterischen Aspekten ent-
halten sind, nicht erforderlich.

5. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung/Artenschutz

Die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung obliegt bei AuRenbereichssat-
zungen dem konkreten Baugenehmigungsverfahren. Dort ist zu beurteilen, ob durch die Pla-
nung Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeltst werden und ob ggf. Kompensationsmalinah-
men festzulegen sind. Es wird empfohlen, den ggf. erforderlichen Ausgleich fir die mit Bau-
vorhaben einhergehenden Flachenversiegelungen méglichst durch Bepflanzungen zur Durch-
grunung der Grundstiicke im Geltungsbereich (z. B. Obstbdume) oder im unmittelbaren Um-
feld des Geltungsbereiches der Satzung zu leisten. Aus diesem Grund wird in die Aul3enbe-
reichssatzung der Hinweis aufgenommen, dass der notwendige naturschutzrechtliche Aus-
gleich von flachenveréndernden Eingriffen im Rahmen der Baugenehmigung zu ermitteln und
mit der Unteren Naturschutzbehoérde abzustimmen ist. Zudem wird durch eine Liste auf stand-
ortgerechte und heimische Baume und Straucher verwiesen.

Die Prufung des speziellen Artenschutzes (8§ 44 u. 8 45i. V. mit § 67 BNatSchG) ist grund-
satzlich die Voraussetzung fur die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Eine flo-
ristisch artenschutzrechtliche Bedeutung des Plangebietes besteht nicht. Faunistisch arten-
schutzrechtlich relevant kdnnen die Einzelbdume und die Bestandsgebdude sein, da diese
von heimischen, haufig vorkommenden Vogelarten (z. B. Amsel, Buchfink, Kohimeise, Star)
als Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtstatte genutzt werden kénnen oder potentiell Flederméausen
als Quartiere und Tagesverstecke dienen kdnnen.

Da es nach 8§ 44 BNatSchG verboten ist, wild lebenden Tieren der besonders geschitzten
Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren, sind bei RodungsmalRnahmen
und Abbruch-, Sanierungs- und Umgestaltungsarbeiten die artenschutzrechtlichen Verbote
nach § 44 BNatSchG zu beachten. Entsprechende Hinweise wurden in die Satzung aufge-
nommen. Unabh&ngig der Bertcksichtigung der artenschutzrechtlichen Verbote durfen aus
Vogelschutzgrinden laut 8 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG Gehdélze nur in der Zeit zwischen dem
1. Oktober und 28. Februar abgeschnitten oder gerodet werden. x

6. ErschlieBung
Die ErschlieBung des Plangebietes ist Uber die Staatsstral3e 2072 und die davon abzweigen-

den Wege gewahrleistet. Die Gebaude im Geltungsbereich der AuRenbereichssatzung sind
an die Wasserversorgung der Stadtwerke Bad T6lz angeschlossen.




Derzeit erarbeitet die Gemeinde Wackersberg eine neue Wasserschutzgebietsverordnung.
Nach jetzigem Kenntnisstand soll diese noch dieses Jahr in Kraft treten. Somit kann die not-
wendige Versorgungssicherheit gewahrleistet werden.

Die Abwasserentsorgung im Planbereich ist durch Anschluss an das Kanaltrennsystem der
Gemeinde Wackersberg sichergestellt.

Gemeinde Wackersberg, den ............cccceee...

1. Burgermeister Jan Géhzold




