BEGRUNDUNG

zur 1. Anderung/Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 7,
An der Wallbergstrasse, Sachsenkam
Gemeinde Sachsenkam, Landkreis Bad Tolz - Wolfratshausen, umfassend die Grundsticke mit
den Flurnummern 1580, 1581, 1584, 28/4, 22/3, 1579, 1579/2, 1336, 1324, 1336/5,
1324/1, 1324/2, 1322, 21, 21/10 und 21/11 der Gemarkung Sachsenkam.

Entwurfsverfasser :  Planungsbiiro Robert 8eham BFIA
Auf der Trénke 5
83623 Bairawies

A. Planungsrechtliche Vorraussetzungen

1. Der in Aufstellung befindliche Flachennutzungsplan sieht eine bauliche Nutzung an
dieser Stelle vor, sodass der Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen
Entwicklung des Gemeindegebietes nicht entgegenstehen wird.

Der Bebauungsplan wird gleichzeitig mit dem Flachennutzungsplan aufgestelit (Paralle!-
verfahren). Da nach dem Stand der Planungsarbeiten anzunehmen ist, daB der
Bebauungsplan aus den klnftigen Darstellungen des Fldchennutzungspianes entwickelt
sein wird, kann der Bebauungspian vor dem Flachennutzungsplan aufgestellt werden
(§ 8 Abs. 3 BauGB).

Aufgrund wachsender Bevélkerungszahlen {"nachwachsende Bevaélkerung™) ist in der
Gemeinde Wohnflachenbedarf vorhanden. Auftretender Baulandmangel fithrt zu
Problemen in der Wohnraumversorgung, die nach bedarfsgerechter Ausweisung von
Baugrund verlangen, Aufgrund der Gemeindestruktur ist die Erteilung von
Baugenehmigungen nach § 34 8auGB nur beschrankt maglich ist.

Zu einem Uberangebot an Wohnraum wird es nicht kommen, da die Flachen nicht auf
dem freien Markt angeboten werden und einer "Einheimischenbindung” unterliegen.
Die Planung steht deshalb im Einklang mit den Vorgaben zur Wohndichte bzw. des
Bevdlkerungswachstumes, wie sie im Flachennutzungsplanentwurf definiert sind.

€in Zuwarten bis zum Abschlud des Flachennutzungsplanes ist im Hinblick auf den Bedarf
durch den natlrlichen Bevdlkerungszuwachs und in Anbetracht des fehlenden freien
Wohnraumes nicht vertretbar.

2. Die Fliche soll als Derfgebiet (MD) und als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen

werden, auf der nur bauliche Anlagen zugelassen sind, die den Erfordernissen dieser
Nutzungsart (§ 5 und § 4 BauNVQ) entsorechen.

B. Lage, Grof3e und Beschaffenheit des Baugebietes

1. Das Gebiet liegt ca. 550 m sudlich des Crtskerns von Sachsenkam.
Es hat eine Grofie von ca. 1,24 ha.

2. Die Entfernung des Baugebietes zu folgenden Anlagen ung Einrichtungen, soweit diese
nicht im Bereich des Bebauungspianes liegen, betrdgt:

Kirche S50 m
Grund-/Hauptschule 5 km
Kindergarten 550 m
Versorgungsladen 500 m
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Der Grundwasserstand ist nicht bekannt.

Das Gelande ist ochne wesentliche Neigungen. Schitzenswerter Baumbestand ist
vorhanden.

Geplante bauliche Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan wie folgt festgesetzt:

Art der Nutzung Nettofldche FI.NF.
(8§ 1 ff BauNVO)

Dorfgebiat ca. 5.945,00 m= 1580, 1581, 1584
Allgemeines Wohngebiet ca. 2.770,00 m2 1336, 1336/5, 1324/2, 1322, 21

Im Baugebiet sind vorgesehen:

Neuausweisung:

5 Einzel- oder Doppelhduser mit max. 9 Wohnungen, 4 Doppel- und 1 Einzelgarage und
9 Stellpldtzen.

Bestand:

1 Einzelhaus mit 1 Wohnung, 1 Doppelgarage, 2 Stellplatze und 1 landwirtschaftliches
Anwesen,

Bodenordnende Maflnahmen (BauGB § 45 ff)
Keine

Erschlieung

Das Baugebiet erhadlt AnschluB tber die bestehende KreisstraBe TOL 15.

Die Wasserversorgung ist sichergestejlt durch AnschluB an die vorhandene,
zentrale Wasserversorgungsanlage der Gemeinde Sachsenkam.

Der AnschluB ist sofort méglich,

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anschiuf3 an den offentlichen Abwasserkanal.

Die Strorhversorgung ist gesichert durch den AnschluB3 an das vorhandene
Versorgungsnetz des Elektro- Versaorgungsunternehmens,

Die Beseitigung der Abfalle erfelgt durch die zentral vom Landkreis vorgenommene
Millbeseitigung.

Vorraussichtliche Auswirkungen und Verwirklichung der Planung:

Es ist nicht zu erwarten, dal3 die Verwirklichung der Planung sich nachteilig auf die
persénlichen Lebensumstande der in dem Gebiet wohnenden oder arbeitenden
Menschen auswirken wird.
Ein Sozialplan ist daher nicht erforderlich.
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Weitere Erlauterungen:
(insbesondere zu etwaigen Festsetzungen nach BauGB § 9 Abs.1 Nr. 6-9)

Die Anzahl der Wohnungen pro Wohngebiude ('Einzel- und Doppelhaus) wird mit
max. 2 Stck. festgesetzt. Hierdurch soll erreicht werden, daB gréBere familiengerechte
Wohnungen geschaffen werden. Desweiteren soll keine Wohnstruktur entstehen, die

mit kleinen Appartementes eine Wochenend- bzw. Zweitwohnungsnutzung nach sich
zieht.

Die max. Hohe der Nutzung wird durch Festlegung der Grundflachen festgelegt,

Die festgelegte Nutzung entspricht folgender tatsédchlicher Verhaltniszahlen geman
BauNVO §19:

Parzelle 2 : 0,16 (0,37)
Parzelle 3 : 0,18 (0,34)
Parzelle 4 : 0,14 {0,29)
Parzelle 5 : 0,17 (0,32)
Parzelie 6 : 0,18 (0,36)

Die Angabe in Klammaern gibt den Wert an, der unter Einbeziehung der Flachen fir
Anlagen gemali §19 Absatz 4 Satz 1 BauNVO erreicht wird. Es handelt sich hierbei um
Flachen, bei denen die Uberschreitung der Grundfiachen mehr als 50 % betrigt.

Die festgesetzte Nutzungsdichte entspricht im wesentlichen der GRZ des bestehenden
Bebauungsplanes.

Die Festlegung der Dachneigungen entspricht den Festsetzungen des bestehenden
Bebauungsplanes.

Die Festsetzung des Grenzabstandes von Zaunanlagen entlang 6ffentlicher Verkehrs-
flachen dient der Schaffung und Gestaltung von Stralenrdumen (siehe auch
Ziffer 9.1).

Im Bereich der Parzelle 1 sind lber die Art der Nutzung hinaus keine Festsetzungen
i.S.v. § 30 Abs. 1 BauGB getroffen, weshalb es sich in diesem Bereich um einen
einfachen Bebauungsplan i.S.v. § 30 Abs. 3 BauGB handelt,

Dies entspricht der Planungsabsicht, da hier kein Regelungsbedarf vorhanden ist.

Private Grinflachen

Der Grinstreifen entlang der KreisstraBe hat folgende Funktionen:

a) Sicherung der bestehenden Baumpflanzungen

b) Flache fiir strafenbegleitende Neupflanzungen mit Baumen; eine derartige
Bepflanzung ist in der Fortfihrung fast bis zur Crtsmitte im Bestand vorhanden.

¢) Schutz der Baugrundstlicke vor Larm und Staub.

Der 10 m breite Grinstreifen am sidlichen und &stlichen AbschluB der Geltungs-
bereichsgrenze, dient zur Pflanzung einer Ortsrandeingriinung und ist von stadte-
baulicher Bedeutung.

Die Grinflache zwischen dem landwirtschaftlichen Anwesen und der Parzelle 2, dient
zur Erhaltung der bestehenden Obstwiese und des sonstigen Baumbestandes, da
diese far das Orts- und Strafienbild von grofier Bedeutung sind.

Desweiteren handelt es sich um eine Freiflache, die aus funktionalen Grinden,

zur Erhaltung des landwirtschaftlichen Betriebes notwendig ist (betrieblicher Verkehr).
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Die Festsetzung einer Zaunlinie entiang der inneren siidlichen und Gstiichen Ortsrand-
eingriinungslinie hat stadtebauliche Bedeutung.

£s soll vermieden werden, dass in diesem sensiblen Bereich Zdune und damit meist
verbunden Hausgartenanlagen in die freie Landschaft ragen. Dies ware mit einer
negativen AuBenwirkung verbunden und wirde die zwingend notwendige Distanz
zum sidlich gelegenen Aussiedlerhof optisch verringern.

Die maximalen Giebelbreiten der Hiauser und das Verhaltnis von Hauslange/-breite
ist festgestetzt, damit ausgewogene, harmonische Proportionen entstehen, die dem
dorflichen QOrtsbild vertraglich sind.

Heckenpflanzungen und Baumaufreihungen sind nicht zulassig, da es bei dem eng-
raumigen Baugebiet zu gegenseitigen Verschattungen und Sichtbehinderungen flhren
wiirde und damit die Wohn- und Lebensqualitédt jedes Einzelnen eingeschrankt wirde.
Ferner stehen solche Pflanzungen im Widerspruch zum Charakter unserer Dorfer
allgemein und des Dorfes Sachsenkam im besonderen.

Eingriffsregelung

8ei den von der Planung betroffenen Fidchen handelt es sich um intensiv genutzte
landwirtschaftliche Flichen angrenzend an die Kreisstr. TOL 15,

Es handelt sich um die Erweiterung eines bestehenden Bebauungsplanes an der
siidlichen QOrtsrandlage.

Auf Grundlage der vereinfachten Vorgehensweise (siehe Checkliste Abb, 2, der
Broschiire "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”, herausgegeben vom Bay.
Staatsministerium fir Landesentwick!ung und Umweltfragen) wurde festgestellt, dass
kein Ausgleichsbedarf besteht.

Immissionsschutz

Es besteht ein éffentliches Interesse an Energieeinsparung und Verminderung des

CO 2-AusstoRes durch die Verbrennung fossiler Brennstoffe.

Durch eine rationelle, umweltvertragliche Energieversorgung kann dies erreicht werden.
Die ausdrickliche Zulassung von Solarenergieanlagen zur Warmwasserbereitung,
Heizungsunterstlitzung und Stromerzeugung soll als Vorbildwirkung fir Bauherren

und Architekten dienen.

Photovoltaikanlagen miissen - soweit sie parallel mit dem Stromnetz des Energie-
Versorgungsunternehmens betrieben werden, oder in dessen Netz einspeisen wollen -
von einem zugelassenen Elektro-Instaliationsbetrieb vor Baubeginn angemeldet
werden,

Es besteht ein dffentliches Interesse an der Einsparung und sparsamen Verwendung
unserer Wasserressourcen, Dies kann durch den Bau von Wasserzisternen zur
Speicherung des Dachfidchenwassers (zur Nutzung fiir Garten- und Grauwasser)
erreicht werden.

Auch diese Festsetzung ist als Vorbildwirkung zu verstehen.




I. Offentliche Auslegung

Diese Begriindung hat mit dem Bebauungsplan in der Zeit

vom 97 /?204 ...... bis 2‘?04 02 offentlich ausgelegen.

Bairawies, den 12.09.2001 Sachsenkam, den ..94.05..2002

Gedndert am: 26.11.2001
06.05.2002

Dienststelle

Der Entwurfsverfasser

obert Beham




