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Situation, Anlass

Fir den Urbebauungsplan Nr. 73 fiir die Grundstiicke nordlich des Leitenweges
und der Franz-Geiger-Stralie, o6stlich von Wasenweg 12, Gemarkung Weidach
wurde der Aufstellungsbeschluss am 18.03.2008 und im Juni 2009 die frihzeitige
Beteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB) durchgefiihrt. Zwischen Februar und Marz 2010
fand anschlieRend gemal} § 3 Abs. 2 BauGB die 6ffentliche Beteiligung statt und
eingegangene Einwande wurden abgewogen bzw. in den Bebauungsplan
eingearbeitet. AnschlieBend ruhte das Verfahren jedoch tber 10 Jahre und
wurde erst im Marz 2023 zum Abschluss gebracht. Die getroffenen
Festsetzungen aus den Jahren 2009/2010 wurden so beibehalten und nicht
nochmal geandert. Der Bebauungsplan Nr. 73 wurde demnach am 24.03.2023
ortsublich bekanntgemacht.

In der Sitzung des Grundstlicks-, Bau- und Umweltausschusses am
11. September 2024 wurde dem Ausschuss erstmalig ein Antrag auf Vorbescheid
vorgelegt, welcher eine mogliche Bebauung im Geltungsbereich abgefragt hatte.
Entgegen der damaligen Zielvorstellung des Bebauungsplanes sah die Planung
des Antragstellers u. a. eine hohere Anzahl an Wohneinheiten als wie im
Bebauungsplan festgesetzt, eine Erhohung der GR Il fiir die Errichtung einer
Tiefgarage auRerhalb des Bauraums sowie eine geanderte Zufahrt vor. Der
Grundstiicks-, Bau- und Umweltausschuss der Stadt Wolfratshausen hatte dies
positiv gesehen und die nétigen Befreiungen ausgesprochen. Da die abgefragten
Befreiungen jedoch teileweise die Grundziige der Planung berihren, konnte das
Kreisbauamt diese wiederum nicht erteilen.

Mit Datum vom 29.04.2025 hatte der Antragsteller dann einen Antrag auf
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 gestellt, welchem der Grundstiicks-, Bau-
und Umweltausschuss in seiner Sitzung am 07.05.2025 zugestimmt hatte.

Stidtebaulich stellt diese Anderung eine positive Entwicklung dar, da im
Stadtgebiet dringend mehr Wohnraum bendétigt wird. Die stadtebaulichen
Zielvorstellungen aus dem Jahr 2008/2009 sind so nicht mehr Zielfiihrend. Die
Grundkonzeption des Urbebauungsplanes mit seiner in Erscheinung tretenden
Kubatur (Baurdume, Anzahl Vollgeschosse, Grundflache flr die Hauptbaukorper,
Dachneigung etc.) bliebt erhalten, es findet lediglich eine strukturelle Anpassung
statt.
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Baugrenzen

Stellplatze, Garagen sowie Tiefgaragen und deren Zufahrtsrampen inkl.
Einhausungen diirfen durch die 1. Anderung nun auch auRerhalb der Baugrenzen
errichtet werden. Tiefgaragen miissen dabei mindestens 0,80 m erdiiberdeckt
ausgefiihrt werden. Dies schafft zum einen groReren gestalterischen Spielraum
und zum anderen die Voraussetzungen fir die Errichtung einer Tiefgarage. Dies
war aufgrund der einzelnen Baufenster im Urbebauungsplan nicht sinnvoll
moglich, da diese nicht zweckmaRig und wirtschaftlich miteinander verbunden
werden konnten. Eine Erdiberdeckung von mindestens 0,80 m stellt zudem
sicher, dass eine Bepflanzung oberhalb der Tiefgarage moglich ist. Des Weiteren
kann durch die Errichtung einer Tiefgarage der Uberwiegende Teil des
nachzuweisenden Stellplatzbedarfs unterirdisch erbracht werden, was sich
stadtebaulich positiv auf das Ortsbild auswirkt.

Grundflache

Da aus stadtebaulichen Griinden die Errichtung einer Tiefgarage unabdingbar ist,
wurde die Festsetzung hinsichtlich der Grundflache dahingehend angepasst,
dass die maximal zulassige Grundflache der Hauptbaukorper fir Tiefgaragen
nochmals um 475 qm Uberschritten werden kann, sofern diese mindestens 0,80
m Erdiberdeckt ausgefihrt werden. Die Erdiiberdeckung bezieht sich hierbei
jedoch nur auf die Tiefgarage selber, die Zufahrtsrampe und eine mogliche
Einhausung sind davon ausgenommen. Durch die festgesetzte Erhohung der
Gesamten GR (Summenmafl) auf nun 2.125 qgm, ergibt sich eine
Grundflachenzahl (GRZ) fur die zu bebauenden Grundstiicke von 0,65 wobei die
Erhdhung zum Urbebauungsplan um 0,15 durch die Uberschreitungsmdéglichkeit
fr Tiefgaragen hervorgerufen wird. Da diese mindestens 0,80 m Erdiberdeckt
ausgefuhrt werden muss, tritt stadtebaulich nur die Zufahrtsrampe in
Erscheinung. Die Orientierungswerte gemall § 18 BauNVO fir ein allgemeines
Wohngebiet (WA) werden auch weiterhin eingehalten.

Vorgartenflache

In der Vorgartenflache ist einmalig eine Zufahrt mit einer maximalen Breiten von
8,00 m zulassig. Die Pflanzvorgaben gemal} B. 4.1 und B. 4.3 sind gleichwertig an
anderer Stelle auf dem Grundstlick zu erbringen.
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Dies ermoglicht eine direkte Zufahrt von Siden her und schafft somit mehr
Spielraum fir die Errichtung und Anfahrt einer Tiefgarage. Die Pflanzvorgaben
gemal Festsetzung B. 4.1 und B. 4.3 sind gleichwertig an anderer Stelle auf dem
Grundstick zu erbringen. Dies sichert weiterhin die Durchgriinung des
Plangebietes und stellt sicher, dass kein zusatzlicher Ausgleich notig wird.

Festsetzung A. 6.5 und A. 6.6

Diese Festsetzungen werden ersatzlos gestrichen, da sie durch die Anderung der
Festsetzung A 3.1 hinsichtlich der Uberschreitung der Baugrenzen sowie einer
moglichen Zufahrt von Siden her obsolet geworden sind. Ein zukinftiger
Bauwerber hat eigenstandig daflir Sorge zu tragen, dass nétige Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte zugunsten etwaiger Anlieger hinsichtlich Grundstiicksteilungen
eingetragen werden.

Festsetzung B. 1.3 Zahl der Wohneinheiten

Die Festsetzung B. 1.3 wird ersatzlos gestrichen. Die Stadt Wolfratshausen
befindet sich gemaR § 20l1a BauGB in einem Gebiet mit angespanntem
Wohnungsmarkt und erachtet eine Beschrankung der Wohneinheiten als nicht
mehr Zeitgemdll. Die Grundstiicke liegen an einer ausreichend breiten
offentlichen Verkehrsflache und bieten in Verbindung mit den gednderten
Festsetzungen genug Flache den nachzuweisenden Stellplatzbedarf auf eigenem
Grund zu erbringen.

Festsetzung B. 2.2 Dachgestaltungssatzung

Der Stadtrat der Stadt Wolfratshausen hat im Jahr 2023 die
Dachgestaltungssatzung angepasst. Die Festsetzung wurde nun dahingehend
geandert, dass die aktuelle Fassung genannt ist.

Festsetzung B. 4.4 VVorgartenflache

Die Festsetzung wurde so gedndert, dass die beabsichtigte Zufahrt als zuldssig
erklart wurde und die Festsetzung B 4.4 dieser nicht entgegenstehen wiirde.
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Festsetzung B. 4.5 Nebengebaude

Die Festsetzung B. 4.5 wird ersatzlos gestrichen. Nebenanlagen sind ein
wichtiger Bestandteil eines funktionierenden Grundstlicks und sollen in lhrer
einzelnen GrolRe hier nun nicht mehr beschrankt werden. Der regelnde Aspekt
ergibt sich auch weiterhin aus der Festsetzung A. 3.2 hinsichtlich der
Grundflache, der Einhaltung der Abstandsflaichen sowie dem allgemeinen
Nutzen an solch eine.

Festsetzung B. 4.7 private Grinflache

Die Festsetzung wurde dahingehend angepasst, dass auf der privaten Griinflache
die Errichtung eines Mullhduschens mit maximal 20 gm sowie eines Spielplatzes
gemal Spielplatzsatzung vom 30.09.2025 mdglich ist. Dies ist sinnvoll, da die
Unterbringung von Mill und auch die Errichtung eines Spielplatzes allen
Bewohnern im Geltungsbereich dient und somit auf einer Flache verortet wird,
welchen von allen Bewohnern genutzt werden kann.

Festsetzung B. 4.8 private ErschlieBungsstralle

Da die planzeichentechnisch festgesetzte ErschlieBungsstrale ersatzlos
gestrichen wurde, wurde die Festsetzung B. 4.8 dahingehend redaktionell
angepasst, dass allgemein alle private ErschlieBungsstraBen sowie
Garagenzufahrten und Hauszugange in wasserdurchlassigem Belag herzustellen
sind (z.B. Dranpflaster, Kleinsteinpflaster mit hohem Fugenanteil,
wassergebundener Belag etc.).

Umweltbelange

Fir den Urbebauungsplan Nr. 73 wurde ein naturschutzrechtlicher Ausgleich
gemald § 1a BauGB und § 21 BNatschG ermittelt und unter Festsetzung B. 4.10
festgesetzt. Diese Festsetzung hat auch weiterhin bestand, da sich das Mal} der
baulichen Nutzung hinsichtlich der U(berbaubaren Grundstlicksflache nur
dahingehend geandert hat, dass Tiefgaragen mit einer zusatzlichen GR von 475
gm errichtet werden kdnnen. Da diese bis auf die Zufahrtsrampe aber mit
mindestens 0,80 m Erdiiberdeckung ausgefiihrt werden miuissen, ergibt sich hier
keine merkliche Verschlechterung des Naturhaushaltes.
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Den Umweltbelangen wird auch weiterhin Rechnung getragen. Der
Umweltbericht sowie die saP vom 10.08.2021 behalten auch weiterhin ihre
Gultigkeit.

Wolfratshausen, den
i.V.

Gunther Eibl
Zweiter Burgermeister



