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1. Planungsanlass und Planungsziele (8 1 Abs. 3 BauGB):

Nachdem im Jahr 2021 die Asylcontainerunterkunft am gemeindlichen Heizwerk ,Am Hoheneck®
abgebaut wurde, hat sich die Gemeinde Wackersberg als Ziel gesetzt, diese zentral, in attraktiver
Lage gelegene Flache am westlichen Isarufer zu reaktivieren und fur die heimische Bevélkerung
eine attraktive Begegnungsstétte zu schaffen.

Aus dem urspriinglichen Gedanken, lediglich den vorhandenen Bolzplatz zu ertiichtigen, entwickelte
sich im Laufe der Zeit und nach einer Vielzahl von Gesprachen mit Burgern, Nachbarkommunen
und Fachstellen die Idee, einen Ort zu schaffen, der nicht nur eine kleine Zielgruppe anspricht, son-
dern vielmehr generationentibergreifend einen Mehrwert schaffen soll. Im Rahmen einer in der lo-
kalen Presse bzw. Radio und Internet veroffentlichten Burgerbeteiligung wurden daher Winsche
und ldeen zur Gestaltung des neuen Bereiches gesammelt. Der Beteiligungsprozess folgte dem
Ziel, ein moglichst breites Spektrum an Ideen und Vorschlagen zu sammeln, um ein Geldnde zu

gestalten, das den Wiinschen breiter Bevolkerungsschichten entspricht.

Die Ideen und Planungen wurden in dem gemeindlichen LEADER-Projektantrag ,Mehrgeneratio-
nen-Begegnungsstatte Wackersberg® gefasst. Voraussetzung fir die Forderung ist, dass fir die Pla-
nung Baurecht besteht bzw. geschaffen wird. Zu diesem Zweck &ndert die Gemeinde Wackersberg

den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Am Hoheneck Nordost®.

Innerhalb des Anderungsbereiches sind folgende Einzelprojekte, die die Grundlage fiir die hier vor-

liegende 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Hoheneck Nordost“ bilden, vorgesehen:

1. Errichtung einer Pumptrackanlage
Es soll eine in eine groRziigige Grunflache eingebettete Asphalt-Pumptrack-Anlage errichtet wer-
den, die ein breites Nutzer- und Altersspektrum abdecken kann. Neben der klassischen Nutzung
mit Fahrradern, kbénnen — aufgrund der befestigten Oberflache fur die Fahrbahnen - auch andere
Gerate wie Roller, Skateboards etc. die Bahn nutzen. Je nach individueller Nutzungsintensitét

kann die Anlage vom Vorschul- bis ins hohe Erwachsenenalter genutzt werden.

2. Errichtung eines Spielplatzgelandes fiir Menschen unterschiedlichen Alters mit und ohne korper-
lichen Einschrankungen
Ziel ist die Schaffung von Spielbereichen mit Spielgeréaten, die samtlichen Altersstufen vom Vor-
schul- bis Heranwachsenden-Alter anspricht. Des Weiteren soll ein besonderes Augenmerk auf
die Inklusion gelegt werden, um auch Menschen mit korperlichen Einschrénkungen eine Moglich-

keit zu geben, verstarkt am 6ffentlichen Leben teil zu haben.
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3. Errichtung von Erwachsenenspiel- und Trainingsgeraten
In einem Teilbereich des Areales sollen Erwachsenenspiel- und Trainingsgerate eingerichtet wer-
den, die zur kérperlichen Ertlichtigung unter freiem Himmel anregen, wobei gleichzeitig die in der
Nachbarschaft spielenden Kinder beaufsichtigt werden kdnnen. Zudem wird davon ausgegangen,
dass durch die hohe Frequentierung von Freizeitsportlern am direkt anliegenden Isarweg zusatz-

liche Nutzer gewonnen werden.

4. Errichtung einer Ballspielwiese
Der vorhandene Kiesbolzplatz ist derzeit wenig attraktiv. Im Rahmen des Mehrgenerationenkon-
zeptes soll diese Flache begriint werden und als allgemeine Ballspielwiese fur eine Vielzahl von
Spiel- und Sportarten wie z.B. Fuf3ball, Badminton oder Volleyball nutzbar sein. Auf diese Weise
wird die Anzahl der Zielgruppen und Nutzer deutlich erhoht.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4

BauGB.

2. Lage und GroRe des Plangebietes

Das ca. 0,37 ha grof3e Plangebiet liegt innerhalb der Gemeinde Wackersberg im Bereich nordlich
der StralRe ,Am Hoheneck® und der Isar. Der Geltungsbereich umfasst eine Teilflache des Flursti-

ckes 393, Gemarkung Oberfischbach.

3. Ubergeordnete Planungen und Darstellung im Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan vom 07.06.2005 stellt den Planbereich als Griinflache
dar. Insofern ist die hier vorliegende Bebauungsplananderung aus dem Flachennutzungsplan ent-

wickelt.

4. Art der baulichen Nutzung

Die Gemeinde Wackersberg hat im Vorfeld der Bebauungsplanerstellung ein Plankonzept erstellt,
in der die Lage der Pumptrackanlage sowie das Spielplatz- und Freizeitgelande verortet ist. Die auf
dieser Basis erstellte 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Hoheneck Nordost“ grenzt innerhalb
der offentlichen Grinflachen die unterschiedlichen Zweckbestimmungen ,Pumptrackstrecke” sowie
~opielplatz- und Freizeitgelande” voneinander ab. Die dort zulassigen, zur jeweiligen Anlage gehd-
renden Nutzungen und baulichen Elemente (z. B. Fahrradabstellplatze, Sitzgelegenheiten) sind im

Bebauungsplan konkret benannt und festgesetzt.

Um die hiigeligen Fahrbahnen innerhalb der Pumptrackstrecke realisieren zu kénnen, muss das
naturliche Gelande verandert werden: Entsprechend wurden im Bereich der Pumptrackstrecke Ge-

landeverdnderungen zugelassen.
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5. ErschlieRung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt, wie bisher, tber die Stralle ,Am Hoheneck® sowie den Ful3-

weg entlang der Isar.

6. Grinordnung und Artenschutz

Grunordnung: An der bisherigen, im rechtskréaftigen Bebauungsplan festgesetzten Grinordnung
wird, soweit moglich, festgehalten: So wird die im Bereich der Strallenbdschung gelegene dffentliche
Grunflache, die in der amtlichen Biotopkartierung als Gehdlzbiotop erfasst ist, ebenso wie der vor-
handene und festgesetzte Baumbestand in die 1. Anderung des Bebauungsplanes tibernommen.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan im Norden als ,Grinland/Streuwiese® festgesetzte Aus-
gleichsflache im Flachenumfang vom 390 mz2 liegt in dem Bereich, in dem die Pumptrackstrecke
geplant ist. Aus diesem Grund erfolgt eine Verlegung der Ausgleichsflache: Der naturschutzrechtli-
che Ausgleich wird im Umfang von 400 m2 auf Teilflachen des Flurstiicke FI.Nr. 304 und 306, beide
Gemarkung Oberfischbach (= Bereich Haunleiten) au3erhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplanes festgesetzt. Die hier festgesetzte Ausgleichsflache erweitert somit mit gleicher Zielset-
zung (-> Wiederaufnahme der Nutzung in einer brachgefallenen Streuwiese) die Ausgleichsflache,
die bereits im Jahr 2021 fir den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Bauhof Steinsdge“ festgesetzt

wurde.

Artenschutz: Eine floristisch artenschutzrechtliche Bedeutung des intensiv genutzten Gebietes be-
steht nicht. Da es nach 8§ 44 BNatSchG verboten ist, wild lebenden Tieren der besonders geschiitz-
ten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen, zu tdten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstdren, sind bei etwaigen Rodungsmalinahmen
die artenschutzrechtlichen Verbote nach § 44 BNatSchG zu beachten. Aus diesem Grund wird der

Hinweis aufgenommen, dass Gehdélze nur im Winterhalbjahr gefallt werden dirfen.

7. Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet der Isar

Der Geltungsbereich der 1. Anderung liegt, gleich dem urspriinglichen Bebauungsplan mit seinem
ostlichen Teil innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Isarl. Wenngleich das
auf der Grundlage des Hochwasserereignisses 1954 festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der
Isar in Bad Tdlz nicht mehr aktuell ist und das Grundstiick z. B. mit Wohncontainern bestanden war,
gilt die die Verordnung weiterhin, weshalb fur zukunftige Bauvorhaben vor Genehmigung eine Ein-
zelfallprifung der Hochwassergefahren erforderlich ist. Entsprechend wird dieser Aspekt in die Hin-
weise des Bebauungsplanes aufgenommen. Zudem wird auf die laufenden Untersuchungen zu den

in der Nachbarschaft liegenden Gewassern 3. Ordnung hingewiesen, deren Gefahrdungsbereiche

1 vgl. Festgesetzes Uberschwemmungsgebietes der Isar im Stadtgebiet Bad Télz vom 27.09.1955.
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ggf. bis in den Planbereich des hier vorliegenden Bebauungsplanes reichen kénnen. Die innerhalb
der 1. Anderung des Bebauungsplanes festgesetzten offentlichen Griinflachen tragen diesem Um-
stand besser Rechnung als die friihere Nutzung mit Wohncontainern. Auf diese Weise wird die Pla-
nung in einem vielfaltig zur Naherholung genutzten Bereich in Isarndhe gestalterischen, wasser-

rechtlichen und naturschutzfachlichen Anspriichen gerecht.

8. Immissionsschutz

Die Gemeinde Wackersberg beabsichtigt die Errichtung einer Mehrgenerationen-Begegnungsstatte
auf der FI.Nr. 393. Hierzu muss der Bebauungsplan ,Am Hoheneck Nordost* fiir den ndrdlichen
Teilbereich gedndert werden. Im Westen und Siden befindet sich schutzbedirftige Wohnbebauung
in WR- bzw. WA-Gebieten. Folgende Spieleinrichtungen / Begegnungsstatten sollen errichtet wer-
den:

- Spielplatzgelande fur Menschen mit und ohne kdrperlichen Einschrankungen

- Erwachsenensportgerate

- Asphalt-Pumptrack mit Minirampe und Scooterloop

- Ballspielwiese

- Naturnahe Begegnungsstatte flr alle Teile und Altersgruppen der Bevolkerung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist der Nachweis der Vertraglichkeit der geplanten Mehr-
generationen-Begegnungsstatte mit der angrenzenden Wohnbebauung entsprechend den Anforde-
rungen der 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung) in Verbindung mit den besonderen
Regelungen des KJG (Larmschutzgesetz fur Kinder- und Jugendspieleinrichtungen) zu erbringen.

Zu der Planung hat das IB Greiner eine schalltechnischen Untersuchung Bericht Nr. 222059 / 2 vom
31.05.2022 (Ingenieurbiro Greiner) vorgelegt, in der prinzipielle Vertraglichkeit der geplanten Mehr-
generationen-Begegnungsstatte in Bezug auf die umliegenden schutzbedirftigen Wohnnutzungen
nachgewiesen wurde. Nachfolgende sind die wesentlichen Ergebnisse in der Zusammenfassung

wiedergegeben. Auf die ausflihrlichen Ausfiihrungen in dem Gutachten wird hier verwiesen.

Untersuchungsergebnisse:

Das Spielplatzgeldnde fir Menschen mit und ohne korperlichen Einschrdnkungen sowie die Natur-
nahe Begegnungsstatte fur alle Teile und Altersgruppen der Bevdlkerung, etc. sind aus schalltech-
nischer Sicht ohne Relevanz bzw. beurteilungsfrei (vgl. Punkt 3.2 des Gutachtens). Fir die Bereiche
Erwachsenensportgerate, Asphalt-Pumptrack mit Minirampe und Scooterloop sowie die Ballspiel-
wiese ergeben sich folgende Untersuchungsergebnisse: Die einzuhaltenden Immissionsrichtwerte
der 18. BImSchV (in Verbindung mit dem KJG) werden bei Zugrundelegung des unter Punkt 4 ge-

nannten Schallemissionsansatzes an der im Westen gelegenen Wohnbebauung im WR-Gebiet (IP
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1 bis IP 4) eingehalten bzw. unterschritten. An der im Suden gelegenen Wohnbebauung im WA-

Gebiet (IP 5) wird der Immissionsrichtwert um mindestens 6 dB(A) unterschritten.

SchallschutzmalRnahmen:

Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte sind auf Grundlage des vorgenommenen Emissionsansat-

zes folgende Schallschutzmalinahmen zu beachten:

- Gemal den Regelungen des KJG ist die Nutzungszeit der Anlage auf den Zeitraum 07.00 bis 22.00
Uhr zu beschranken.

- Es ist auf eine in den Boden integrierte Bauweise des Scooterloops mit Minirampe zur Minimierung
der Gerauschemissionen zu achten. Zudem sollte aufgrund der vorgesehenen Beplankung des
HPL Scooterloop eine ausreichend hohe Reduzierung der Gerduschemissionen erzielt werden.

- Die Minirampe mit Scooterloop ist entgegen der derzeitigen Planung im westlichen Bereich des
Plangebietes (vgl. Abbildung im Anhang A, Seite 2) hinter der bestehenden Hangkante zu situieren,
um eine Abschirmung der dort auftretenden Gerauschemissionen zu erzielen.

- Generell empfehlen wir bei Kletter- und Spielgeraten auf schallgedammtes Material sowie ge-

schmierte, nicht quietschende Lager zu achten.

Hinweise:

Bei einer gerauschintensiveren Nutzung — insbesondere der Minirampe — konnen sich unter Um-
standen Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte ergeben. Im vorliegenden Fall wurde davon
ausgegangen, dass Skatboard-Fahrer nicht die Zielgruppe des Pumptracks mit Scooterloop und
Minirampe sind. Erfahrungsgemal treten bei Skateanlagen Anlagen hohe Schlaggerausche bei ei-
ner Nutzung durch Skateboard-Fahrer auf. Im vorliegenden Fall kann jedoch davon ausgegangen
werden, dass die geplante Anlage zu etwa 2/3 durch Lauf- und BMX-Réader bzw. Mountainbikes und
zu etwa 1/s durch Scooter- bzw. Rollerfahrer genutzt werden wird, da eine solche Nutzung auch an
bestehenden Anlagen vergleichbarer Bauweise beispielsweise in Nesselwang, Pei3enberg und
Germering festgestellt werden konnte. Sollte sich entgegen den vorgenommen Emissionsansatz
dennoch eine gerauschintensivere Nutzung einstellen, waren gegebenenfalls bei berechtigten An-
wohnerbeschwerden weitergehende Schallschutzmaflinahmen erforderlich. Hierunter zahlen bei-
spielsweise:

- Ausschluss einzelner Nutzergruppen (Skateboards)

- Nutzungszeitenbeschréankungen

- Aktive Schallschutzmafnahmen in Form von Abschirmungen (Schallschutzwénde, etc.)

Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Anderung des Bebauungsplanes
»,Am Hoheneck Nordost” in der Gemeinde Wackersberg, sofern der unter Punkt 4 des Gutachtens
beschriebene Emissionsansatz eingehalten wird und die unter Punkt 7 des Gutachtens beschriebe-

nen SchallschutzmalRnahmen entsprechend umgesetzt werden.
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Sollte sich entgegen den vorgenommen Emissionsansatz dennoch eine gerauschintensivere Nut-

zung des Scooterloops mit Minirampe einstellen, wéaren bei berechtigten Anwohnerbeschwerden

weitergehende Schallschutzmal3nahmen erforderlich.




