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1. Planungsanlass und Planungsziele

Mit dem Bebauungsplan sollen die planerischen Voraussetzungen fur eine wohnbauliche Entwick-
lung zwischen der bestehenden Wohnbebauung an der Burgsteinstralle und dem westlich an-
schlieBenden, bewaldeten Hangbereich geschaffen werden. Zentraler Bestandteil der geplanten
Entwicklung stellt dabei das nérdlich gelegene Mehrgenerationenhaus dar, fur welches die Ge-
meinde im Marz 2015 einen |deenwettbewerb auslobte, dessen Siegerentwurf im hier vorliegenden
Bebauungsplan seine Umsetzung finden soll. Die Gemeinde Wackersberg berlcksichtigt damit in
besonderer Weise den demographischen Wandel der Gesellschaft, indem hier die verschiedenen
Anspriche von Jung und Alt zusammengeflhrt und gemeinschaftlicher Raum fir das Miteinander
der verschiedenen Generationen bereitgestellt wird.

Im Weiteren soll mit dem Bauleitplan die Wohnbebauung zwischen Mehrgenerationenhaus und
dem sudlich gelegenen Peterbauernbach zum Abschluss gebracht werden, indem auf den dort
gelegenen Grundstiicken Einzel- und Doppelhauser fir die nachwachsende Bevolkerung vorgese-

hen werden.

2. Lage und GroRe des Plangebietes

Das ca. 1,32 ha groRe Plangebiet liegt nérdlich des Peterbauernbaches zwischen den steilen
Isarleiten im Westen und der Wohnbebauung um die Burgsteinstralle im Osten. Die bewaldeten
Hangbereiche im Westen Osten fallen dabei steil zu einem davor gelegenen Schotterweg ab. Das
teils nach Norden und nach Stden zum Peterbauernbach abfallende Gelande ist derzeit weitge-

hend als Grunland genutzt.

3. Darstellung im Flachennutzungsplan

Im  rechtswirksamen  Flachennutzungsplan der Gemeinde
Wackersberg (vgl. Ausschnitt linke Seite) ist der zentrale Teil des

Plangebietes sowie der sudostlich gelegene Bereich am
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o]
4
M
M

Peterbauernbach als Reines Wohngebiet dargestellt. Zwischen den
Baugebieten und den hangigen Waldflachen stellt der
Flachennutzungsplan Grunflache dar. Eine zentral gelegene
Biotopflache ist in Natura nicht mehr vorhanden (vgl. hierzu

Umweltbericht). Im bewaldeten Hangbereich (auf’erhalb des

Geltungsbereiches des Bebauungsplanes) ist ein groReres

Bodendenkmal (,Burgstall‘) ausgewiesen.
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4. Stadtebauliches Konzept

4.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet fest, um den anhaltenden
Bedarf an Wohnraum zu decken. Zudem soll auch die Moéglichkeit zur Ansiedlung nicht stérender
Handwerksbetriebe gegeben sein. Westlich der Erschliellungsstrale wird die bestehende Dar-
stellung ,Wald“ weitgehend beibehalten bzw. um die Festsetzung ,Waldrand“ erganzt, um den

Ubergang in die Landschaft harmonisch zu gestalten.

4.2 Mal} der baulichen Nutzung, Stellung der baulichen Anlagen, H6henentwicklung

Im Umfeld der vier- bis finfgeschossigen Wohngebaude in der Burgsteinstral’e setzt das stadte-
bauliche Konzept flr das nordlich gelegene, gréfte Baugrundstick (FI.Nr. 371/11) mit dem flnfge-
schossigen Mehrgenerationenhaus einen dazu vergleichbaren, markanten Abschluss der Bebau-

ung.

Die Geschossigkeit nimmt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nach Siden ab, indem an
das Mehrgenerationenhaus zunachst ein zweigeschossiges Einzel- bzw. Doppelhaus und im
Weiteren ein eingeschossiges Einzelhaus anschliefdt. Auf diese Weise wird eine harmonische Ho6-
henstufung zur insgesamt niedrigeren Bebauung am alten Saumweg bzw. am Peterbauernbach
erreicht. Entsprechend ordnen sich auch die beiden traufseitig zum Peterbauernbach angeordne-

ten Gebaude mit zwei Geschossen in die Umgebungsbebauung ein.

In dem vorliegenden Bebauungsplan sind Wandhéhen mit Bezug zur definierten Oberkante des
fertigen FulRbodens festgesetzt, die eine stadtebaulich sinnvolle Einpassung der mdglichen Ge-

baudekoérper zur ErschlieBungsstral’e und in das wohnbauliche Umfeld sicherstellen.

Fir das Bebauungsplangebiet wird gemafl § 17 BauNVO die fur allgemeine Wohngebiete maximal
zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt, um eine bestmdogliche Ausnutzung der
Grundstucke zu gewahrleisten. Mit dem vorliegenden Nutzungs- und Wohnungskonzept werden
Garagen und Kfz-Stellplatze, Nebengebaude und Zuwegungen erforderlich, die die in § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO zuldssige Uberschreitung der Grundflachen durch Nebenanlagen von 50 % im
Baubereich 3 Ubersteigt, jedoch innerhalb der in der BauNVO genannten Obergrenze der GRZ
einschlief3lich Nebenanlagen von 0,8 liegt. Mit dem Ziel, die dargelegte Nutzung in dem beschrie-
benen Mal} zu ermdglichen, wird der Umfang der Nebenanlagen, der hier insbesondere durch die
Garagen, Zufahrten und die oberirdischen Stellplatze bedingt ist, fur vertretbar erachtet, zumal die
genannten Nebenanlagen wasserdurchlassig auszubilden sind.

Fir das Mehrgenerationenhaus sind Nebengebdude nur bis zu einer maximal festgelegten Gréle

zulassig. Hierdurch soll den kinftigen Bewohnern ausreichend Raum fir z. B. das Abstellen von
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Fahrradern oder fir gemeinschaftliche Aktivitaten (z.B. GrillhGtte) gegeben werden.

4.3 Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur Baugestaltung verfolgen das Ziel, das charakteristische Ortsbild zu erhalten
und zugleich hinreichend Spielrdume fur eine gestalterische Vielfalt zu ermdglichen. Fur das
Mehrgenerationenhaus wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes bewusst ein weiterer

Rahmen gesteckt, der einen gréReren Gestaltungsspielraum fir die Bauausfihrung Iasst.

Die Dachflachen der Hauptgebaude sind im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes als
Satteldacher mit einer Dachneigung von 18 bis 28 Grad auszubilden. Mit dieser Festsetzung wer-
den die tatsachlich realisierten Dachneigungen in dem &stlich anschliefenden Gebiet aufgegriffen,
in welchem der Bebauungsplan Nr. 5¢ ,Am Hoheneck® Dachneigungen bis 27 Grad zulasst. Ab-
weichend davon werden flr Vorbauten des Mehrgenerationenhauses zusatzlich Flachdacher als

architektonisches Mittel zugelassen.

Um regenerative Energien zu fordern, ist die Nutzung von flach auf dem Dach aufliegenden Solar-

anlagen (ohne Aufstanderung) zugelassen.

Die Gemeinde Wackersberg verflgt Uber eine ortliche Bauvorschrift zur Ortsgestaltung vom
06.09.1994, in der unter anderem Regelungen zu baugestalterischen Aspekten (z. B. Dachuber-
stande und Dacheindeckung, Zulassigkeit von Gauben, Einfriedungen) enthalten sind, die, sofern
der Bebauungsplan keine abweichenden Aussagen ftrifft, verbindlich anzuwenden sind. Insofern
kann im vorliegenden Bebauungsplan auf die Festsetzung weiterer gestalterischer Aspekte zu den

Gebauden verzichtet werden.

4.4 Offentlicher Parkplatz, Tiefgarage, Stellplatze und Nebengebaude

Fir das Mehrgenerationenhaus wurde bewusst auf die Anlage einer Tiefgarage verzichtet, da die-
se bei dem nach Osten abfallenden Gelande sehr tief in den Untergrund eingegraben werden
musste und im naheren Umfeld kostenglnstigere Mdglichkeiten fir die Anlage von Garagen und

oberirdischen Stellplatzen gegeben sind.

So sind westlich der geplanten ErschlieBungsstralle Garagen sowie ein offener Stellplatz vorgese-
hen. Geplant ist hier die platzsparende Integration der Garagen in den Hangbereich. In Bezug auf
die Positionierung der Garagen wurde ein im Vergleich zu den umliegenden Hangen weniger stei-
ler Abschnitt des Hanges ausgewahlt, damit die notwendigen Abgrabungen minimiert werden. Die
Dacher der Garagen, die mit zum Hang geneigtem Pultdach auszustatten sind, werden begrint
und sind so in die Landschaft eingebunden.

Die in der Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV) vom 30. November 1993 sowie die in der

ortlichen Bauvorschrift der Gemeinde vom 06.09.1994 vorgeschriebenen Aufstellflachen zwischen




Bebauungsplan ,Am Saumweg (Mehrgenerationenhaus)“, Gemeinde Wackersberg 5

Garagen und offentlicher Verkehrsflache kénnen im vorliegenden Fall nicht eingehalten werden.
Diese Abweichung wird in Abwagung mit den héheren Kosten, die beim Bau einer Tiefgarage ent-
stehen wirden, und der Tatsache, dass eine weitere Verschiebung der Garagen nach Westen
wegen des dort steilen Hangbereiches ausscheidet, akzeptiert, zumal in der verkehrsberuhigten
Sackgasse eine gute Sicht auf die 6ffentliche Verkehrsflache besteht. Weitere zum Mehrgenerati-
onenhaus zugeordnete offene Stellplatzflachen befinden sich auf dem Baugrundstiick und nérdlich

davon im direkten Anschluss an die Erschliefungsstralie.

Die den sonstigen Einzelhdusern und dem Doppelhaus zugeordneten Garagen finden demgegen-
Uber auf den zugehorigen Baugrundsticken Raum und orientieren sich hinsichtlich Dachform,

-neigung und Firstausrichtung an dem jeweils zugehdrigen Hauptgebaude.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan bietet sich zudem die Moglichkeit, Abhilfe hinsichtlich der
angespannten Stellplatzsituation im Bereich der BurgsteinstralRe zu schaffen, indem die auf Flur-
nummer 372/12, Gemarkung Oberfischbach befindliche Tiefgarage in den Geltungsbereich des
hier vorliegenden Bebauungsplanes auf das gemeindeeigene Flurstiick 371/28, Gemarkung Ober-

fischbach ausgedehnt wird.
Um die bisherige Nutzung des Flurstiickes 371/28, Gemarkung Oberfischbach als Wanderpark-

platz im vorliegenden Bebauungsplan zu berlcksichtigen, werden im Suden beidseitig der Er-

schliefungsstralle offentliche Parkplatzflachen mit insgesamt 19 Stellplatzen vorgesehen.

5. ErschlieBung

Das allgemeine Wohngebiet ist Uber die Strale ,Am Hoheneck®, die in den ,Alten Saumweg®
Ubergeht, erschlossen. Fur die Baubereiche 1a bis 4 wird der vorhandene Kiesweg als Erschlie-
Rungsstralle ausgebaut. Dazu kann es erforderlich werden, den im Westen gelegenen unteren
Hangbereich anzuscheiden. Aus diesem Grund werden entgegen der o6rtlichen Bauvorschrift der
Gemeinde vom 06.09.1994 auch Stutzmauern gréRer 0,5 m Héhe zugelassen, die aus gestalteri-
schen Grunden aus Naturstein oder aus mit Naturstein verblendetem Beton ausgebildet sein mus-

sen.

Der Baubereich 5 wird, da deutlich unter dem Niveau der neuen ErschlieRungsstralle liegend,

durch eine Uberfahrt tiber den ausgebauten Peterbauernbach erschlossen.

6. Griunordnung

Das grinordnerische Konzept zielt darauf ab, das Plangebiet durch entsprechende Festsetzungen
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grunordnerisch zu strukturieren. So werden insbesondere zwischen den Stellplatzen und entlang
der ErschlieBungsstralRe, aber auch nérdlich des Peterbauernbaches und innerhalb der privaten
Grunflachen Pflanzgebote fur heimische Baume festgelegt. Fur die o6ffentlichen Grinflachen, die

vornehmlich Stellplatzflachen einrahmen, sind Strauchpflanzungen vorgesehen.

Im westlichen Anschluss an die ErschlieBungsstra’e wird durch Anlage eines Waldrandes, beste-
hend aus ein Strauch- und Krautsaum ein gestalterisch ansprechender und 6kologisch wertvoller
Ubergang in den bewaldeten Hangbereich geschaffen. Gleichzeitig wird durch die Anlage des vor-
wiegend durch Strauchbewuchs gepragten Hangbereiches ein Beitrag zur Erhéhung der Verkehr-

sicherheit flr den Planbereich geleistet.

7. Umweltpriifung

In Zusammenhang mit der Bebauungsplanerstellung wurde eine Umweltprifung durchgefihrt, de-
ren Ergebnisse in einem Umweltbericht dargelegt sind. Nachfolgend sind die Ergebnisse der Um-
weltprufung in der Zusammenfassung wiedergeben:

Als wesentliche Umweltauswirkung ist die mit der Bebauungsplanung ermdglichte Uberbauung
und Umnutzung von bislang vorwiegend als Grinland genutzter Flachen. Daneben gehen in gerin-
gerem Umfang unbestockte Waldflachen im Hangbereich, sowie vegetationsfreie Kiesflachen (z.
B. im Bereich der ErschlieRungsstrae) durch Uberbauung verloren. Auf der Siidseite des Peter-
bauernbaches muss die dort befindliche Baumreihe fur die zu errichtende Uberfahrt auf kurzer
Lange entfernt werden.

Um dem gesetzlichen Artenschutz gemal § 44 BNatSchG gerecht zu werden, werden fur die Art
,Gelbbauchunke* MalRnahmen zu deren Schutz und zur Sicherung ihrer Lebensrdume festgelegt.
Mit der Versiegelung gehen auch Auswirkungen auf die Schutzguter Boden, Wasser und das
Landschaftsbild einher. Insgesamt lassen sich die Umweltauswirkungen der Planung als gering
einstufen, zumal im Plangebiet umfassende MalRnahmen zur Durchgrinung (Pflanzung von Ein-

zelbaumen, Festsetzung von 6ffentlichen und privaten Grunflachen) festgesetzt sind.
Der erforderliche Ausgleich im Umfang von 2.504 m? wird auf Teilflachen der Flursticke 351/7,

351/8, 351/11, Gemarkung Oberfischbach innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

realisiert.

Wackersberg, den

1. Burgermeister (Siegel)
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