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14.  Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen
Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans
Uberflutungen auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorge-
maflnahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflielendem
; " ] . " ; Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhéhe
Auldenbereichssaatzu ng Stelnsage , Gemeinde WaCkeererg von mind. 25 cm (ber der Fahrbahnoberkante wird empfohlen. Kellerfenster
sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen,
Fassung vom : 26.06.2023 z. B. vor Lichtschéchten, ausgefuhrt werden. Der Abschluss einer Elementar-
Geéndert am: 14.11.2023 schadensversicherung wird empfohlen.

Gemeinde Wackersberg

15. Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an die 6ffentliche Wasser-
versorgungsanlage. Unterirdische Wasserzisternen zur Speicherung von
Dachflachenwasser zur Verwendung als Brauchwasser zur Gartenbe-
wasserung und Toilettenspulung sind zulassig und erwiinscht. Der Bau
von Regenwassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasser-
versorger anzuzeigen (§ 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVB Wasser V).
Es ist sicherzustellen, dass keine Rickwirkungen auf das 6&ffentliche
Wasserversorgungsnetz entstehen.

16. Abwasserentsorgung
Der Planbereich ist vollstandig an die Schmutzwasserkanalisation der
Gemeinde Wackersberg angeschlossen

17.  Grundwasser
Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich dem jeweiligen
Bauherren, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder
Hangschichtenwasser sichern muss.

18. Telekommunikation/Kabel/Leitungen
Bei der Planung und Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass vorhan-
dene Telekommunikationslinien nicht verandert werden bzw. beschéadigt
werden.

19.  Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Bdume,
unterirdische Leitungen und Kanéle“ der Forschungsgesellschaft fur
Stralden- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 - siehe hier u. a. Abschnitt
6 - zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch die Baumpflan-
zungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunika-
tionslinien nicht behindert werden.

20. Schutz des Bodens
Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung zu schiitzen. Uber-
schissiger Mutterboden (Oberboden) oder geeigneter Unterboden
sind moéglichst nach den Vorgaben des §12 BBodSchV zu verwerten.

21.  Durch die Bebauung durfen keine Nachteile fir die umliegenden
landwirtschaftlichen Flachen entstehen. Die Zufahrt zu den landwirt-
schaftlich genutzten Flachen muss sichergestellt sein. Es wird darauf
hingewiesen, dass von den Fldchen auch bei ordnungsgerechter Bewirt-
schaftung von Larm-, Staub- und Geruchsemissionen auszugehen ist.
Unter Umstanden kdnnen diese auch sonn- und feiertags sowie vor
6:00 Uhr und nach 22:00 Uhr auftreten. Diese sind zu dulden.

8§ 5 Nachrichtliche Ubernahmen

1. Die 6rtliche Bauvorschrift der Gemeinde Wackersberg (Ortsgestaltungs-
satzung) in der Fassung vom 01.01.2018 ist zu beachten.

2. Anlagen: Plane "Hochwassergefahrenflachen HQ100 und HQextrem"

535/13

TR § 6 Verfahrensvermerke

i

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich 3. Bestehende Gemarkungsgrenze e
4. 135 Bestehende Gebdude mit Hausnummer, z. B. 135 3. Offentliche Auslegung vom .................. bis einschliellich .................. :

Die Satzung umfasst das aus der Plandarstellung M 1 : 500 ersichtliche Plan- bekannt gemacht am ..................

gebiet. , .
5. @ Baubereich mit Nummer, z. B. 1
4.Satzungsbeschluss am ..................
§ 2 Planungsrechtliche Zulassigkeit ° Biotope gemalt amtlicher Kartierung 5. Ausfertigung am .................
7. Grenzen des Hochwasserereignisses HQextrem mit 100 % Gemeinde Wackersberg , den .................

Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zu-

l&ssigkeit von Vorhaben nach § 35 Abs. 6 in Verbindung mit § 35 Abs. 2 BauGB. Verklausung am Durchlass an der Quellenstrafe

FUr die einzelnen Baubereiche ist von folgendem

Wohnzwecken dienenden Vorhaben im Sinne des § 35 Abs. 2 BauGB kann nicht maximalem Hochwasserereignis (HQextrem) auszugehen: e ST SRR SRR
entgegengehalten werden, dass sie einer Darstellung im Flachennutzungsplan - fir Baubereich Nr. 2: 672,58 m 0. NN, 1. Burgermeister Jan Gohzold
Uber Flachen fir die Landwirtschaft oder Wald widersprechen oder die Ent- - fir Baubereich Nr. 4: 672,56 m 4. NN,
stehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung befurchten lassen. - fur Baubereich Nr. 5: 672,55 m 0. NN,
- fiir Baubereich Nr. 6: 672,66 m (i. NN, 6. Schlussbekanntmachung am .................. (§ 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB)

- fir Baubereich Nr. 7: 673,05 m U. NN,

§ 3 Festsetzungen Gemeinde Wackersberg, den .................

8. [..5 Gemeldete Ausgleichsflache Nr. 181175
1. [:::i Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der Satzung

Schnittkante

0. Gr[jnordnung 1 ................................. Gl ..............
. Burgermeister Jan Géhzold
2. =/ Baugrenze 9.1 Pflanzliste
Als standortgerechte und heimische Bdume und Strducher kénnen
3. K1 Flache fur den Hochwasserabfluss beispielsweise gelten:
FUr den ungestérten Abfluss der oberhalb der Quellenstralie :
ausufernden 17 m?/s ist ein Abflusskorridor freizuhaltenalten. B&ume: Stréaucher: Gemeinde WaCkeererg S
Femner muss sicher gestellt werden, dass das auf die Flur ﬁgz; Siemu%?;lr:t;ii??gggghorn) gg?gltsssa?/g%:wae a(‘l-EaRsoet?)r rarineael Aulenbereichssaatzung "Steinsage", Gemeinde Wackersber
Nr. 855/2 zuflieRende Wasser wieder abfielRen kann. Betula pendula (Birke) Crataegus monogyna (Weidorn) J 9 J
Carpinus betulus (Hainbuche) Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen)
. . . .. . Fagus sylvatica (Buche) Ligustrum vulgare (Liguster)
4. Die ;ulas&ge maximale Wandhdhe fur N__eu'_ und Ersatzbauten Prunus avium (Vogelkirsche) Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
betragt 6,4 m. Der untere Bezugspunkt flr die Bemessung der Quercus robur (Stieleiche) Prunus spinosa (Schiehe)
Wandhohe ist die Oberkante des Erdgeschossrohful3bodens, Salix caprea (Salweide) Rhamnus frangula (Faulbaum) Lageplan
die ?_(In_rbus 3u§:up\%!a (Elt_)e(;esche) Eosa arvensis H(Ac(l;errose)
- fur den Baubereich Nr. 1 mit 673,60 m . NN, Obatsanme rogionior Serten osa canina (Hundsrose)
- fir den Baubereich Nr. 2 mit 673,40 m {. NN, . ititon B2 o itaten Stréuch
- fiir den Baubereich Nr. 3 mit 673,10 m (0. NN anzquaiateny aume. anzquatitaten straucner.
o ) ) ! o ’ Hochstamme, 2 xv., StU 10-12 cm Straucher, verpflanzt, Hohe 60-100 cm
- fir den Baubereich Nr. 4 mit 673,00 m G. NN, oder Heister, verpflanzt, Hohe 100-150cm;
- fir den Baubereich Nr. 5 mit 672,70 m 0. NN,
- flir den Baubereich Nr. 6 mit 672,76 m 0. NN, 9.2 Mit den Bauantragen sind Freiflachengestaltungsplane vorzulegen,
- fir den Baubereich Nr. 7 mit 673,15 m 0. NN, aus denen mindestens die Héhenlage der Geb&ude, die Lage und
festgesetzt ist. Ausfilhrung der Zufahrten, der Wege, der Stellplétze und die vor-
. _ . gesehenen Pflanz- bzw. Ausgleichsmalinahmen hervorgehen.
Die maximal zulassige Wandhéhe von Bestandsgebduden
betrégt 6,4 m. Bei Um- oder Anbauten ist die bestehende Ober- 10. Denkmalschutz
kante des Erdgeschossfertigiutbodens als unterer Bezugspunkt Bodendenkméler, die bei der Verwirklichung von Vorhaben zu Tage
fur die Wandhdhe zu verwenden. L treten, unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und sind un-
Fur den oberen Bezugspunkt zur Ermittiung der Wandhohe gilt verzlglich dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege zu melden.
Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO.
. _ o i ) ) _ 11. Altlasten
5. Die maximal zulassige Grundflache fir Hauptgebaude ist Sollten bei Aushubarbeiten Auffilllungen, optische oder organo-
- fr Baubereich Nr. 1 mit 190 m?, leptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine
- fr Baubereich Nr. 2 mit 130 m?, schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich A
- fir Baubereich Nr. 3 mit 90 m?, das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 A
- fr Baubereich Nr. 4 mit 120 m?, BayBodSchG). Der Aushub ist z. B. in dichten Containern mit Abdek- M 1:5.000
- fr Baubereich Nr. 5 mit 130 m?, kung zwischenzulagern bzw. die Aushubmalnahme ist zu unter-
- fir Baubereich Nr. 6 mit 130 mz, brechen bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.
- fir Baubereich Nr. 7 mit 130 m Die Gemeinde Wackersberg erlasst aufgrund des § 35 Abs. 6 i.V.m. den § 3, 10 Abs. 3 und 13
festgesetzt. 12. A'_'tenSChUtZ Abs. 2 und 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
Die vorhandenen Gehdlze dirfen gemaR § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG 03.11.2017 (BGBI. |, 3634), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007
6. Bei der Errichtung neuer Bauten missen die FuBbodenober- ngr in der dzetit zwéschen dem 1. Oktober und 28. Februar abgeschnitten zule;"g; lsj;s;é/rg)eirr: 3::cl?a§s;uﬁgsdglre;itf::n\{%rgcﬁﬁ 5-3(?“2102, 1d?r1 IBZ%l#r;ULZr]Lchn%?tvezrgrggrung
ie Li 5 i 0 i- oder gerodet werden. 1 -
kante und die LI.ChtSChac.;.hte. mlr.]deStenS 10.cm u.ber d.em maxi g Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998 zuletzt gedndert
mal HQextrem liegen. Fur die einzelnen Baubereiche ist von den : . durch § 3 des Gesetzes vom 24.07.2020 folgende
unter Hinweise Nr. 7 aufgefihrten maximalen Hochwaserer- 13. NlederSCh|agswasserbes__e|t|gung .
eignissen (HQextrem) auszugehen. Kellergeschosse und Das auf Dach- L_md Hofflachen anfallenge unverschmutzte Nledgr—
Tiefgaragen sind wasserdicht auszubilden. schlagswasser ist auf dem Baugrundsttick zu versickern. Die Riick- AuBenbereichssatzung
haltung des Niederschlagswassers in Zisternen zur Gartenbe-
5 ’ wasserung ist zulassig. Fassung vom: 26.06.2023
7. ﬁéﬁ?ﬁ:%ﬁ;&ﬁghse&gﬂgﬁ;;:;ﬁiﬁ%gﬂ? gbg;drag\r;vi?lgen Mit dem Bauantrag ist ein Nachweis Uber die schadlose Ver- Geandert am: 14.11.2023
suldssiaen Grundfliche festaesetzt T J sickerung des Niederschlagswassers vorzulegen. Sollte eine
9 9 : genehmigungspflichtige Grundwasserbenutzung vorliegen, ist
. . _ rechtzeitig vor Baubeginn beim Landratsamt Bad Télz - Wolfrats-
8. Die Abstandsflachen der BayBO sind festgesetzt. hausen eine wasserrechtliche Genehmigung zu beantragen. _
Unabhéngig davon, ob eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich Auskinfte: Planfertiger:
. . ist oder nicht, missen die Anlagen zur Beseitigung von Nieder- Gemeinde Wackersberg Planungsbiiro U-Plan
§ 4 Hinweise schlagswasser den Regeln der Technik entsprechend gebaut Bachstralie 8, 83646 Wackersberg Mooseurach 16, 82549 Konigsdorf
.. und unterhalten werden. Fax. 08041/79026.29 Py Fax: 081701025545
1. 535/8 Flurstiicksnummer, z. B. 535/8 E-Mail: info@wackersberg.de St E-Mail: mail@buero-u-plan.de <u- Plan
. Internet: www.wackersberg.de Internet: www.buero-u-plan.de ”
2. Bestehende Flurstiicksgrenzen
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Aulenbereichssatzung ,,Steinsage“, Gemeinde Wackersberg,
Landkreis Bad Tolz — Wolfratshausen

BEGRUNDUNG

Fassungsdatum: 26.06.2023
Geéandert am 14.11.2023

1. Raumlicher Geltungsbereich

Die Satzung umfasst das aus der Planzeichnung ersichtliche Plangebiet, somit die Flurstiicke
534/1, 535/2, 535/4, 535/6, 535/8, 535/15, 535/16, 535/17, 535/18, 536/4, 925/1, 925/3, 925/6
in der Gemarkung Oberfischbach und die Flurstiicke 853/7, 853/2, 858/3, 853/9, 855/16 und
855/2 in der Gemarkung Wackersberg

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Wackersberg ist der Planbereich als Flache fur die
Landwirtschaft dargestellt. Der von Osten nach Westen flieRende Stallauer Graben miindet im
Planbereich in den von Siiden nach Norden flieBenden Einbach.

3. Lage des Plangebietes

Der Planbereich liegt 15 m bis 45 m sudlich der BundesstralRe 472. Der Planbereich schlief3t
einen Teilbereich des Stallauer Grabens und den Unterlauf des Einbaches mit ein. Die Er-
schlieBung erfolgt fur die auf der Nordseite der Gewasser gelegenen Grundstiicke durch die
dort gelegene Ortsstralle ,Steinsage”. Die beiden sudlich des Stallauer Grabens gelegenen
Grundstuicke werden durch die genannte Erschlie3ungsstrafle sowie durch die Quellenstralie
erschlossen. Im Anschluss an die Quellenstral3e schliel3t Wald an. Im BayernAtlas des Baye-
rischen Staatsministeriums der Finanzen und fur Heimat ist der Planbereich als wassersen-
sibler Bereich gekennzeichnet.

4. Beschaffenheit des Plangebietes sowie Planungsziele

Aktuell ist der Planbereich durch Wohnnutzung charakterisiert. Einzelh&user mit ausgebautem
Dachgeschoss sind pragend. Im Weiteren finden sich im Umfeld der genannten Hauptgebaude
Nebengebaude, die als Garagen und als Uberdachte Nebengebaude genutzt werden.

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 wird das MalR der zulassigen
Bebauung und die Lage der Hauptbaukdrper durch Festsetzung einer maximal zuldssigen
Grundflache und durch die Lage der Baugrenzen vorgegeben. Entsprechend ordnet sich die
sich zukunftige Bebauung in einer klaren West-Ost-Reihung entlang der ErschlieBungsstralen
an.




Um eine gebietsvertragliche Nachverdichtung und gute Nutzbarkeit der Grundstiicke zu ge-
wahrleisten, ist innerhalb der festgesetzten Baufelder eine maximale Wandhéhe von 6,4 fest-
gesetzt. Um den Bauherren die Moglichkeit zu geben, grof3ziigige Balkone und Terrassen zu
errichten, wird eine zusatzliche Grundflache von 25 v. H. der jeweils zuldssigen Grundflache
innerhalb der Baugrenze festgesetzt.

Vor dem Hintergrund, dass mit Grund und Boden sparsam umzugehen ist, wird die Anzahl der
zulassigen Wohnungen nicht beschrankt. Auf diese Weise ist beispielsweise auch die obere
Etage eines Einzelhauses als separate Wohnung nutzbar. Um diese zuséatzliche Moglichkeit
der Nutzung zu unterstitzen, sind auch fir Au3entreppen zusatzliche Grundflachen (vgl. Fest-
setzung § 3 Nr. 7) vorgesehen.

Weitere Festsetzungen sind vor dem Hintergrund der gultigen drtlichen Bauvorschrift zur Orts-
gestaltung vom 01.01.2018, in der unter anderem Regelungen zu baugestalterischen Aspek-
ten enthalten sind, nicht erforderlich.

5. Beriicksichtigung der Hochwassergefahr

Das Vorhaben liegt im ermittelten Uberschwemmungsgebiet des Einbachs und des Stallauer
Grabens und somit im Gefahrenbereich beider Bache im Fall eines Extremereignisses. Zudem
ist aus wasserwirtschaftlicher Sicht eine Verklausung des Durchlasses an der Quellenstral3e
in der Bauleitplanung zu bertcksichtigten. Im vorliegenden Fall wurde daher das durch das
Wasserwirtschaftsamt prognostizierte HQextrem mit 100%iger Verklausung zur Information in
die Planzeichnung Gibernommen. Fir die einzelnen Baubereiche wurde der maximal prognos-
tizierte Wasserstand ermittelt (vgl. Hinweis Nr. 7) und als Grundlage fiir die Festsetzung der
Oberkante des ErdgeschossrohfuRbodens (vgl. Festsetzung Nr. 4), der auf diese Weise in
jedem Fall mindestens 10 cm Uber dem HQextrem liegt, festgesetzt. Zusatzlich wurde festge-
setzt, dass Kellergeschosse und Tiefgaragen zwingend wasserdicht auszubilden sind. Auf
Flurnummer 855/2, Gemarkung Wackersberg wurde zudem eine Flache fur den Hochwasser-
abfluss festgesetzt. Entsprechend setzt eine Bebauung auf FI.Nr. 855, Gemarkung Wackers-
berg eine Hochwasserfreilegung in diesem Bereich voraus.

Der Au3enbereichssatzung liegen die nachrichtlich tbernommenen Plane ,Hochwassergefah-
renflachen HQ100 und HQextrem® bei.

6. 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 ausgeldst werden und ob ggf. Kompensationsmafinah-
men festzulegen sind. Es wird empfohlen, den ggf. erforderlichen Ausgleich fiir die mit Bau-
vorhaben einhergehenden Flachenversiegelungen maoglichst durch Bepflanzungen zur Durch-
grinung der Grundstiicke im Geltungsbereich (z. B. Obstbaume) 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 flachenveréandernden Eingriffen im Rahmen der Baugenehmigung zu ermitteln und
mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen ist. Zudem wird durch eine Liste auf stand-
ortgerechte und heimische Baume und Straucher verwiesen.

Die Prufung des speziellen Artenschutzes (8§ 44 u. § 45i. V. mit 8 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 Fledermausen
als Quartiere und Tagesverstecke dienen kdnnen.

Da es nach 8§ 44 BNatSchG verboten ist, wild lebenden Tieren der besonders geschuitzten
Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen, zu t6ten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren, sind bei Rodungsmalnahmen
und Abbruch-, Sanierungs- und Umgestaltungsarbeiten die artenschutzrechtlichen Verbote
nach § 44 BNatSchG zu beachten. Unabhéngig der Beriicksichtigung der artenschutzrechtli-
chen Verbote dirfen aus Vogelschutzgriinden laut 8 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG Gehdlze nur
in der Zeit zwischen dem 1. Oktober und 28. Februar abgeschnitten oder gerodet werden.

Die bereits auf Flurnummer 853/7, Gemarkung Wackersberg festgesetzte und im Okoflachen-

kataser des Landesamtes fur Umwelt gemeldete Ausgleichsmaflinahme wird nachrichtlich in
die Plandarstellung ibernommen.

7. ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die Benediktbeurer Strafl3e und die Quellen-
stral3e. Das Plangebiet ist vollstandig an der Schmutzwasserkanalisation der Gemeinde Wa-
ckersberg angeschlossen.

Gemeinde Wackersberg, den ..............cc.oooe.

1. Burgermeister Jan Gohzold
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Standortauskunft

iiber Wassertiefen, Wasserspiegellagen
und FlieBgeschwindigkeiten
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[ ] DFK Geb&ude gefahrdet
[ DFK Geb&ude ungefahrdet
|:| Flurstiicksgrenzen

Hochwassergefahrenflachen
HQextremWB

*  EINBACH HQ999 3293_20240105

hmax: Maximale Wassertiefe [m]
wspl:  Wasserspiegel [m NHN]
V. FlieBgeschwindigkeit [m/s]
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