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1. Anlass und Ziel der Planung

Fir die sudliche Teilflache des Grundstlicks FI.Nr. 234/2 der Gemarkung Weidach soll Bau-
recht als Allgemeines Wohngebiet geschaffen werden. Diese grenzt am Gipsenweg unmittel-
bar an das bestehende Wohngebiet an. Mit Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 87 nérdlich
davon fir den Neubau des AWO Demenzzentrums soll auch fir diese dann entstehende Licke
zusatzlicher Wohnraum geschaffen werden.

Infolge der bisherigen AuBenbereichslage ist die Aufstellung eines Bebauungsplans und An-
derung des Flachennutzungsplans erforderlich. Dies soll nach Aufstellungs- und Anderungs-
beschlissen vom 11.09.2024 im Parallelverfahren erfolgen.

2. Lage und Beschreibung des Planungsgebietes

2.1 Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt im Norden der Stadt Wolfratshausen im Ubergang zum Ortsteil
Weidach zwischen der Loisach als Gewdsser I. Ordnung und der in diesem Abschnitt einglei-
sigen Bahnstrecke 5507 Minchen-Wolfratshausen.
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Der Geltungsbereich umfasst Teile der FI.Nrn. 234/2 und 234/5 114/2 der Gemarkung
Weidach. Er umfasst eine Flache von ca. 3.670 4483 m2, aufgeteilt auf den sidlichen Bereich
mit Baugebiet und weiter nérdlich gelegene Ausgleichsfldchen. Das geplante Bauland fallt von
Suden nach Norden zur Bahnstrecke von ca. 573,6 auf 572 m NHN ab, wo eine kleine Senke
ausgepragt ist. Im Osten verlauft die angrenzende Bahnstrecke noch in Dammlage. Im Wes-
ten grenzt der Gipsenweg an, dessen Teilstick ebenfalls im Geltungsbereich liegt. Die S-
Bahnstrecke Minchen - Wolfratshausen liegt dstlich auBerhalb. Die Loisach liegt gut 80 m
westlich des geplanten Baulands.
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2.2 Nutzungen und Gebdudebestand

Der Geltungsbereich wird landwirtschaftlich als Intensivgriinland genutzt. Eine Bebauung oder
Versiegelung ist mit Ausnahme des Bahndamms, der 6ffentlichen StraBe des Gipsenwegs und
des teilversiegelten FuB- und Radwegs, der sich vom Gipsenweg nach einem Stich entlang
des Loisachufers im Westen forstsetzt, nicht vorhanden. Zum Gipsenweg sowie dem ufer-
begleitenden FuBwegen ist das Grundstiick im Bestand eingezdunt. Gehdélzbestand gibt es vor
allem an den Randern. Im Siden finden sich direkt angrenzend an die FI.Nr. 234/2 4 gréBere
Birken und eine Kiefer, die jedoch bereits auf dem Nachbargrundstiick Fl. Nr. 597, Gemarkung
Wolfratshausen stocken, allerdings teilweise im Bereich von weniger als 2 m an der Grenze
und somit in den Geltungsbereich ragen. Im Westen des geplanten Baulands finden sich im
Bestand einige heimische Straucher. Ostlich der geplanten Ausgleichsflachen finden sich auch
am FuB des Bahndamms ebenfalls heimischer Laubbaumbestand, vorwiegend aus Ahornen.

Weiterer Gehdlzbestand liegt mit den Ufergehdlzen der Loisach sowie préagenden Einzelbdu-

Abb. 2: Orthofoto (BayernAtlas) mit Geltungsbereich

2.3 Verkehrliche Anbindung

Das Planungsgebiet ist Gber den westlich angrenzenden Gipsenweg und die GartenstraBBe an
die BahnhofstraBe bzw. die StraBe ,Am FloBkanal® als Teil der Uberértlichen BundeststraBBe
angeschlossen.

Der S-Bahnhof Wolfratshausen liegt in fuBlaufiger Entfernung von ca. 650 m im Sidosten.
3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Regional- und Landesplanung

Die Stadt Wolfratshausen ist im Landesentwicklungsprogramm und im Regionalplan der Re-
gion 17 (Oberland) zusammen mit Geretsried als Doppel-Mittelzentrum ausgewiesen. Die Re-
gion Oberland soll als attraktiver Lebens-, Wirtschafts- und Erholungsraum nachhaltig
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weiterentwickelt werden. Das Leitbild der nachhaltigen Raumentwicklung bildet vor dem Hin-
tergrund der demographischen Veranderungen, des Klimawandels und der Digitalisierung den
MaBstab fir die zukunftsfahige Gestaltung der Region (RP, B I 1. G Leitbild).

Es werden folgende Ziele der nachhaltigen Landschafts- und Siedlungsentwicklung vorgege-
ben: Flachensparende Ausweisung von Bauflachen unter Beriicksichtigung des demographi-
schen Wandels und der Schonung der natirlichen Ressourcen, Vorrang der Innenentwicklung,
Vermeidung von Zersiedlung, Anbindung neuer Siedlungsflachen (LEP 2023, Kapitel 3.). Die
Risiken durch Hochwasser sollen soweit als méglich verringert werden. Hierzu sollen, die na-
turliche Rickhalte- und Speicherfahigkeit der Landschaft erhalten und verbessert, Riickhalte-
rdume an Gewassern von mit dem Hochwasserschutz nicht zu vereinbarenden Nutzungen
freigehalten sowie bestehende Siedlungen vor einem mindestens hundertjahrlichen Hochwas-
ser geschitzt werden (LEP, 7.2.5 G). AuBerdem sollen Gebiete, die bei Extremereignissen
Uberflutet werden, von raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen, kritischen Infrastruk-
turen und Nutzungen, die hochwasserempfindlich sind oder den Hochwasserschutz in nicht
nur geringfligiger Weise beeintrachtigen, freigehalten werden (ebd.).

Mit dem Planungsgebiet sind keine regionalplanerischen Vorgaben wie landschaftliche Vorbe-
haltsgebiete oder sonstige Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete zur Versorgung betroffen, aller-
dings lieg ein Teil des Planungsbereichs im bei Extrem-Hochwasser iUberschwemmten Bereich
(vgl. Kap 3.4 und 7.3).
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Abb. 3: Auszug aus dem Regionalplan Karte 2 - Abb. 4: Auszug aus dem Regionalplan Karte 3 -
Siedlung und Versorgung Natur und Landschaft

Ziele und Grundsatze im Zusammenhang mit der Umwelt sind in Teil B Kapitel 1 ,Natur und
Landschaft" des Regionalplans (Stand; 27.06.2020) definiert. Es ist anzustreben, die Natur-
und Kulturlandschaften der Region Oberland und ihre natlirlichen Lebensgrundlagen als Le-
bensraum und Existenzgrundlage der ansassigen Bevdélkerung sowie der Tier- und Pflanzen-
welt in ihrer einzigartigen Vielfalt, Eigenart und Schénheit zu erhalten und - wo nétig — wie-
derherzustellen. (B I 1 G). Die charakteristische Siedlungsstruktur soll erhalten bleiben, zur
Schonung der freien Landschaft sollen sich BaumaBnahmen auf vorhandene Siedlungsberei-
che beschranken (B 1 2.7.1 Z). Der Erhalt innerértlicher Griinbereiche sowie eine Verbindung
zur freien Landschaft durch Grinzige wird angestrebt (B 1 2.7.3 Z).

Zur Sicherung eines intakten Wasserhaushalts flir Menschen, Tiere und Pflanzen, insbeson-
dere auch im Hinblick auf die Wasserrlickhalte- und Speicherfunktion der Landschaft sowie
zum Erhalt und zur Verbesserung der aquatischen und amphibischen Okosysteme einschlieB-
lich der Feuchtgebiete und der vielfaltigen Gewasserlandschaften mit ihren Auen sollen
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e Moore, naturnahe Auwalder und andere Feuchtflachen in ihrer bedeutenden Funktion
fir Naturschutz und Wasserhaushalt erhalten, optimiert und ggf. in ihrer Funktion wie-
der hergestellt werden.

e Hochwassergefdhrdete Tallagen als Abfluss- und Rickhalteflachen von damit unver-
einbaren Nutzungen freigehalten werden (BI 2.2.2 Z).

Besonders bedeutende und das Oberland pragende Strukturen wie insbesondere weithin ein-
sehbare Hohenrlicken, Kuppen und Steilhdnge sowie dkologisch wertvolle Feuchtgebiete, Ge-
wasser- und Waldrander sollen grundsatzlich von einer Bebauung freigehalten werden (B II
1.5 Z). Die Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden (B II 1.6 Z). Das Planungsge-
biet befindet sich am Ortsrand im Bereich der flachen Talschotter.

3.2 Rechtswirksamer Flachennutzungsplan
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Abb. 5: Rechtswirksamer Flachennutzungsplan Abb. 6: geplante 8. Anderung des Fldchennut-

vom 14.06.2006 zungsplans (Stand: Entwurf Yerertwurf-vom
09:-:04-11.03.2026)

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wolfratshausen vom 14.06.2006 ist das
Planungsgebiet nur in einem Streifen entlang des Gipsenwegs als Wohnbauflache dargestellt,
ansonsten zur Bahn hin sowie im Bereich der geplanten Ausgleichsflédche als 6kologische Ent-
wicklungsflache. Zudem ist eine geplante StraBBe sowie geplante querende FuBwegeanbindung
und eine Schutz- und Leitpflanzung im Sliden dargestellt.

Daher soll der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geandert werden und zwischen Gip-
senweg, FuPBweg—an—derteisach und Bahnstrecke im Siden den Fl. Nr. 243/2 eine g+é-
BereWohnbauflache dargestellt werden. Zudem wird das geplante Demenzzentrum als sons-
tiges Sondergebiet ,Seniorenzentrum fir demenzerkrankte Personen™ dargestellt und
angrenzend zum FuBweg zur Loisach hin eine Grinflache. Diese wurde vom Stadtrat am
11.09.2024 als 8. Anderung des Flachennutzungsplans beschlossen.

3.3 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Fir das Planungsgebiet selbst existiert bisher kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan. Im
Sliden grenzen die rechtskraftigen Bebauungsplane ,Unterer Poign® vom 11.07.1973, ,Gip-
senweg" vom 08.06.1972 und , Gebiet zwischen der verlangerten GartenstraBe"™ sowie die
Ortsabrundungssatzung , Gipsenweg" vom 28.08.1987 an.
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3.4 Fachgesetze und beriihrte Fachplanungen

Festgesetzte oder vorldufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete existieren in diesem Be-
reich an der Loisach nicht. Die ermittelten Hochwassergefahrenflachen der Loisach fiir das
HQ100 reichen im Bereich des Planungsgebiets dstlich nur bis zur oberen Kante der Uferb6-
schung, allerdings werden fiir Extrem-Uberschwemmungsereignisse als HQ Extrem Uber-
schwemmungen im Bereich der siidlichen Gelandemulde prognostiziert, teilweise mit Einstau-
héhen bis 0,5 m (siehe Abb. 7), die im Norden noch den Geltungsbereich beriihren. Diese
Flachen ragen aber nur randlich in die geplante Bauflache und bedeuten auch im Extrem(ber-
schwemmungsfall daher lediglich geringe Einstauhéhen. Weitere Wassersensible Bereiche
sind gemaB BayernAltas nicht berthrt.

Gem. Art. 21 Abs. 1 BayWG gilt an der Loisach als Gewasser I. Ordnung ein Gewasserrand-
streifen von 10 m Breite ab Béschungsoberkante, in dem keine garten- oder ackerbauliche
Nutzung zuldssig ist. § 61 BNatSchG besagt in Absatz 1 daruber hinaus, dass im AuBenbereich
an Gewassern I. Ordnung und somit auch an der Loisach im Abstand bis 50 Meter von der
Uferlinie keine baulichen Anlagen errichtet oder wesentlich geandert werden dirfen. Die ge-
plante Wohnbebauung liegt jedoch bereits auBerhalb dieses Korridors.

Der Unterlauf der Loisach mit seinen Ufergehdélzen und Auwaldern ist als FFH-Gebiet 8234-
372 europarechtlich geschiitzt. Dieses grenzt im Westen direkt an den Geltungsbereich. Auf-
grund der Néhe zum FFH-Gebiet ,Loisach™ wird eine FFH-Vertraglichkeitsabschatzung erstellt,
die der Begriindung als Anlage beigefligt ist. Dementsprechend sind auch die Auwalder und
Gewadsserbegleitgehdlze links der Loisach (Biotop Nr. 8034-1123-010) und Ufergehdélze rechts
der Loisach (Nr.8034-1123-009) in diesem Bereich als amtlicher Biotop mit Teilfldchen kar-
tiert und teilweise vom Schutzstatus der Naturschutzgesetze (u.a. Art. 16 Abs. 1 BayNatSchG)
erfasst (s. Abb. 8)

A, (VSN A7 i ) P} \ T e
Abb. 7: Auszug Bayernatlas mit Hochwassergefahrenflachen HQ 100 (blau transparent) und
HQ Extrem (nach Wassertiefen hellblau bis weiB3 transparent)
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Abb. 8: Auszug Bayernatlas mit Biotopen (rosa) und FFH-Gebiet 8234-372 ,Loisach"

4. Stadtebauliches Konzept

4.1 Stadtebau

Der vorliegende Bebauungsplan setzt den Rahmen fir die kiinftige Wohnbebauung. Daher
werden nur grundsatzliche MaBgaben zur baulichen Ausnutzung gemacht, die u.a. durch GRZ,
GFZ und Wandhdhe festgelegt werden. Zahl, Stellung und Ausrichtung von Baukérpern wer-
den nicht festgelegt, da auch in der Umgebung unterschiedliche Gebdudetypen vorhanden
sind. Die Gebaude miussen aber ortslibliche Satteldacher aufweisen.

4.2 Griinordnung

Die vorhandenen Gehoélze auf dem Nachbargrundstiick werden durch bauzeitliche SchutzmaB-
nahmen entsprechend berilicksichtigt. Dartber hinaus werden Vorgaben gemacht, um eine
zeitgemaBe Durchgriinung mit Gehdlzen und Gartenanteilen sicherzustellen.

Daher werden auch im Norden Ausgleichsflachen direkt im Anschluss festgesetzt und natur-
nah als Extensivwiese mit Gehélzen entwickelt.

4.3 Verkehrliche ErschlieBung

Durch die Lage unmittelbar am Gipsenweg ist die Bauflache bereits verkehrlich ausreichend
erschlossen. Fur die Anlage von Gemeinschaftsstellplatze sowie weitere Zufahrt darf geman
privatrechtlicher Vereinbarungen die im Norden im Rahmen des Demenzzentrums geplante
Zufahrt mit genutzt werden. Eine direkte Zufahrt vom Baugrundstick zum Gipsenweg wird
aber als Planungsalternative auch nicht ausgeschlossen.

Der an die Ausgleichsflache entlang des Loisachufers angrenzende vorhandene Geh- und Rad-
weg, soll auch klinftig erhalten werden. Ziel der Stadt Wolfratshausen ist dariiber hinaus eine
Verbreiterung um ca. 1,5 m aufi.d.R. 3,5 bis 4 m, um die gemeinsame Nutzung von FuBgan-
gern und Radfahrern zu erleichtern.
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4.4 Immissionsschutz

Infolge der im Osten direkt benachbarten Bahnstrecke Miinchen-Wolfratshausen kommt es
zu deutlichen Larmimmissionen im Geltungsbereich mit seinen Bauflachen. Zur Priifung der
Vertraglichkeit der geplanten schutzbedirftigen Wohnnutzung mit den vorhandenen Larmim-
missionen wurde ein Schallgutachten beauftragt, das mit Datum vom 18.05.2026 24-84-2625
vorliegt.

Aus dem Gutachten von Hoock & Partner Sachverstédndige PartG mbB ergibt sich, dass im
vorliegenden Geltungsbereich insbesondere nachts, aber auch tagsiiber die Prognosepegel
sowohl die Orientierungswerte der DIN 18005 als auch die Grenzwerte der 16. BImSchV fir
Allgemeine Wohngebiete Gberschreiten. Daher sind Festsetzungen zum passiven Schallschutz
erforderlich, der z.B. durch Grundrissorientierung hinsichtlich der Aufenthaltsraume im Ge-
bdude, flir AuBenwohnbereiche als Terrassen bzw. Balkone sowie als bauliche Vorkehrungen
an den Fenstern und ggf. fensterunabhangige Bellftungseinrichtungen umgesetzt werden
kann. Auch der Anlagenldarm des Demenzzentrums wurde berlicksichtigt. GemaB Gutachten
stellt dessen Tagbetrieb keinen Konflikt dar, lediglich zur Nachtzeit kdnnen in den frihen
Morgenstunden durch die vereinzelten Anfahrten von Mitarbeitern nérdlich des Geltungsbe-
reichs im Bereich der Stellpldtze mit gemeinsamer Zufahrt Uberschreitungen ausgelést wer-
den. Hierfir sind im vorliegenden Bebauungsplan ebenfalls entsprechend Festsetzungen vor-
gesehen, die sich aus dem Gutachten ergeben.

Erschitterungen

Auch die durch den Schienenverkehr verursachten Erschiitterungen wurden ermittelt und im
Blick auf die geplanten Gebaude geprift, so dass keine Verletzungen des Anspruchs auf
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Erschitterungen zu beflirchten sind. Im
Ergebnis kdnnen die Anforderungen der Norm DIN 4150-2 zum Schutz vor Erschitterungen
eingehalten werden, im Inneren des geplanten Baukdrpers sind bei fachgerechter Bauweise
keine erheblichen Belastigungen durch Erschitterungen bzw. durch sekundaren Luftschaff zu
erwarten.

4.5 Technische Ver- und Entsorgung, vorbeugender Brandschutz

GemaB vorliegenden Ingenieurgeologischen Gutachten des Ingenieurbliros flr Materialre-
ports und Umweltanalytik (ifMU GmbH) liegt im Bauland des Geltungsbereichs unterhalb des
Oberbodens sandig, schluffiger Kies vor. Mit einem Durchldssigkeitsbeiwert kr von
2,80 x 10°%ist dieser noch als durchléassig und somit fiir die Versickerung von Niederschlags-
wasser geeignet einzustufen.

Der Grundwasserstand ist durch die réumliche Nahe und dem relativ gut wasserdurchlassigen
Boden eng an das Niveau der Loisach gekoppelt. GemaB dem Ingenieurgeologischen Gutach-
ten ist im Geltungsbereich von einer Schwankung des Grundwasserspiegels von ca. 1,5 m
Uber mittlerem Grundwasserstand auszugehen. Im Rahmen der Feldarbeiten wurde bei den
Rammsondierungen bis 5 m unter GOK kein Grundwasser angetroffen, allerdings tritt ab 4 m
unter GOK bzw. bei ca. 568,5 m NN deutlich durchndsstes Bodenmaterial auf. Daher ist von
einem héchsten Grundwasserstand von ca. 570,0 m NN auszugehen. Mit einem Sicherheits-
zuschlag von 1,0 m ist der Bemessungswasserstand bei 571 m NN (ca. 1,5 m unter GOK)
anzusetzen.

Der Geltungsbereich beriihrt zwar keine vorldufig gesicherten Uberschwemmungsgebiete an
der Loisach, liegt jedoch noch zu kleinen Teilen innerhalb einer HQ extrem-Gefahrenflache (s.
Kap. 3.4, Abb. 7). Im Rahmen der Extremereignisse sowie flir anfallenden Starkregen sind
abhangig von der GréBe der zu versiegelten Flachen ggf. Notwasserwege zu berechnen und
zu beriicksichtigen und im Rahmen eines Uberflutungsnachweises zu priifen. Die Nachweise
sind spatestens zum Bauantrag vorzulegen und missen auch die geplanten Aufschittungen
im Bereich der Gelandesenke bericksichtigen.

Die technische Ver- und Entsorgungsinfrastruktur ist im Bestand bereits weitgehend vorhan-
den, so dass an das bestehende Leitungsnetz angeschlossen werden kann. Entsprechende
Gas-, Strom-, Telekommunikations- und Wasserleitungen verlaufen im Gipsenweg als
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offentliche Verkehrsflache. Ein Regenwasserkanal zur StraBenentwasserung quert das Bau-
grundstilick in Richtung Loisach. Ein Anschluss an den Regenwasserkanal ist nicht geplant, da
die Versickerung voraussichtlich mdglich ist. Entlang der siidlichen Grundstlicksgrenze ver-
l[duft ein Mittelspannungskabel der Bayernwerke.

Die Baugrenzen fir die geplanten Gebdude liegen im 50 m Bereich zur 6ffentlichen Stralle,
so dass keine weiteren Flachen flr die Aufstellung von Feuerwehrfahrzeugen zu beriicksich-
tigen sind. Loschwasser kann aus einem Unterflurhydrant im Bereich der Kurve des Gipsen-
wegs bezogen werden.

Die Unterbringung der Wertstoff- und Abfallbehaltnisse erfolgt ggf. auch im Bereich der Ne-
bengebdude an der Bahnstrecke. Ggf. miissen Tonnen am Abholtag am Gipsenweg bereit-
gestellt werden.

5. Erlauterung der Festsetzungen und Hinweise

5.1 Bauliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Bauland im Geltungsbereich wird wie sidlich angrenzend als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Lediglich die gemaB Abs. 3 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden ausge-
schlossen, um ruhige Wohngebiet nicht lber die MaBen durch Verkehr zu belasten.

MaB der baulichen Nutzung

Geplante Gebaude sind innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zu errichten. Diese halten
allseits Mindestabstande ein, z.B. 5,0 m zur sldlich benachbarten Grundstick mit Wohnge-
bduden sowie 4,0 m zum Gipsenweg, um hier eine ausreichende Durchgriinung fir das Orts-
bild und ausgleichende Klimafunktionen zu gewahrleisten. Daher ist in Verbindung mit zulas-
siger Dachform auch die Einhaltung der Abstandsflachen gemaB Art. 6 BayBO von 0,4 H
ohnehin sichergestellt.

Das MaB3 der baulichen Nutzung bestimmt sich durch die festgesetzte maximal zuldssige
Grundflache (GR) und die maximal zuldssige Wandhdhe (WH) in Verbindung mit der Dach-
form.

Die GRZ wird wie fur Wohngebiet Ublich auf 0,4 festgelegt. Diese berlicksichtigt auch bereits
Terrassen. Zusatzlich erfolgt eine GFZ-Festlegung von 1,2, so dass eine Bebauung mit bis zu
drei Vollgeschossen madglich wird. Die zuldssige Gesamt-GRZ wird auf 0,55 erhdht, um die
erforderlichen Nebenanlagen unterbringen zu kénnen, ebenso um weitere 0,1 ausschlieBlich
flr eine Unterbauung durch Tiefgaragen, deren Anlage ab 6 nachzuweisenden Stellplatzen
erforderlich und somit umsetzbar wird.

Die WH fur das Gebaude betragt grundsatzlich 10,0 m. Sie bemisst sich vom Héhenbezugs-
punkt gemaB Planzeichen (573,5 57378 m NHN) bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der
Dachhaut. Somit kdnnen die geplanten max. 3 Vollgeschosse untergebracht werden, ohne
dass das Gebaude zu hoch aufragt. Sidlich angrenzend sind im Bestand ebenfalls drei Voll-
geschosse vorhanden. Auch der Anschluss an die Hohen der ErschlieBung des nérdlich an-
grenzenden Demenzzentrums ist gewahrt. Und die Gebaudehdhen sind unter Betrachtung der
unterschiedliche festgelegten Héhenbezugspunkte und Wandhdhen vergleichbar.

Um Auswirkungen auf das Grundwasser auszuschlieBen, wird festgesetzt, dass die Unterkante
der Bodenplatte des Kellers bzw. der Tiefgarage den hdchsten Grundwasserstand von
595,95 m . NHN (DHDN 2016) nicht tberschreiten darf. Somit wird die Bodenplatte allenfalls
berihrt und das Grundwasser kann den Baukdrper seitlich und unterldufig umstrémen. Als
Grundlage hierflir wird die hydrogeologische Beurteilung des Ingenieurbiros fir Materialre-
ports und Umweltanalytik GmbH vom 27.102.205 zum benachbarten Bauvorhaben des AWO
Demenzzentrums herangezogen (siehe Anlage). Dort wird der héchste Grundwasserstand mit
570 m 4. NN angegeben, was im Bezugssystem DHDN 2016 595,95 m . NHN entspricht.
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Nebengebdaude und Nebenanlagen

Nebengebaude dirfen im Bauraum oder den hierflr festgesetzten Flachen fiir Nebengebaude
daran angrenzend nérdlich oder 6stlich zur Bahn errichtet werden. Richtung Gipsenweg wird
dementsprechend Wert auf ein begriintes Ortsbild gelegt.

GemaB Stellplatzsatzung der Stadt Wolfratshausen vom 02.07.2025 85-86-2619 sind 2 Stell-
platze je Wohnung ab 60 56 m2 herzustellen bzw. 1 1;5 Stellplatz bei weniger bis als

60 56- m2 Wohnflache M%B%%%@Mﬁﬂe%tdﬁa&%t&tﬁg—mﬁeﬁ—d&

Zusatzlich wird festgesetzt dass ein SteIIpIatzbedarf von uber 10 SteIIpIatzen in der T|efga-
rage nachgewiesen werden muss. Aus Grinden des Flachensparens, des Erhalts von Grinfla-
chen zur Sicherung von Klimaausgleichs- und Biotopfunktionen sowie flir das Stadtbild kann
eine entsprechend hohe Zahl nicht mehr oberirdisch untergebracht werden. Infolge der ge-
planten, gemeinsam mit dem Demenzzentrum nutzbaren Zufahrt kdnnen ein Teil der Stell-
platze z.B. flir Besucher oder als barrierefreie Stellplatze aber im Norden oberirdisch unter-
gebracht werden nur innerhalb der dort festgesetzten Flachen fiir Gemeinschaftsstellplatze
und Nebenanlagen und dominieren somit nicht das StraBenbild entlang des Gipsenwegs. Al-
ternativ ist auch eine Unterbringung innerhalb der Baugrenzen zuldssig, um einem kinftigen
Bebauungskonzept entsprechend Raum zu lassen.

GemalB aktueller Stellplatzsatzung der Stadt Wolfratshausen sind Stellplatze aus wasser-
durchlassigem Pflaster oder als befestigte Vegetationsflache herzustellen und bei mehr als 10
PKW durch 1 Baum je 4 Stellplatzen als 2,50 m breiter Bepflanzungsstreifen anzulegen. Diese
Baume koénnen ebenfalls fiir die festgesetzte Pflanzpflicht auf dem Baugrundstiick in Ansatz
gebracht werden, da Sie das Gebdude Richtung Norden eingriinen.

Gestaltungsvorschriften

GemalB der umgebenden Bebauung sind die Gebaude mit Satteldachern und einer Dachnei-
gung zwischen 18 und 33° zu errichten. Zusatzlich sind auf mind. 50 % der Dachflache PV-
Module anzubringen, um zu wesentlichen Teilen regenerative Energien zu nutzen.

GroéBere Glasflachen ab einer optisch von auBen nicht durch mind. 5 cm breite Markierungen
unterbrochenen GréBe von 3 m2 sind durch den Einsatz von strukturiertem oder mattiertem
Glas oder gemusterter Beschichtung gegen Vogelschlag zu sichern. Dies ist erforderlich, da
infolge der Lage am Ortsrand, Fassadengestaltung tw. mit zusammenhangenden Glasflachen
in den Funktionsbereichen und im Westen geringen Abstédnden (tw. unter 15 m) zu den Ufer-
gehdlzen der Loisach das Vogelschlagrisiko als mittel bis hoch bewertet wird (vgl. Leitfaden
~vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben" der Landerarbeitsgemeinschaft der Vogel-
schutzwarten aus dem Februar 2021, abrufbar unter http://www.vogelschutzwarten.de). In
den umgebenden Freiflachen werden ebenfalls Gehdlzpflanzungen entwickelt.

Aus Grinden des Insektenschutzes und anderer Tierarten u.a. unweit der Loisach werden
auch zur Beleuchtung Vorgaben gemacht, die Auswirkungen durch Streulicht wesentlich re-
duzieren. Nachtliche AuBen-Beleuchtung ist mittels Bewegungsmelder zu steuern.

Aufschittungen/Abgrabungen

Aufschiittungen sind bis 1,5 m bezogen auf das natlirliche Gelande zuldssig. Diese sind im
Bereich der Gelandesenke im Nordosten erforderlich, wo Stellplatze und ggf. Tiefgaragenzu-
fahrt direkt an die befestigten Flachen des Demenzzentrums anschlieBen, flir die die Barrie-
refreiheit auch in den AuBenanlagen erforderlich ist. Daher ist auch eine Aufschittung an der
Grenze des Baugrundstiicks und Geltungsbereichs zuldssig, da an die ErschlieBungsflachen
des Demenzzentrums angeschlossen werden soll. Das Gesamtgrundstlick steht in Privatei-
gentum, so dass diese auf den Grundstlick Fl. Nr. 234/2 innenliegende Aufschittung lediglich
die Grenzen der unterschiedlichen Bebauung und damit Bauleitpldne berihrt, nicht aber zu
Auswirkungen auf Dritte flhrt. Zundchst ergibt sich hier mit Bau des Demenzzentrums eine
Bdschung auf dem Grundstlcksteil fir den Wohnungsbau, die spater mit der Bebauung
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ebenfalls aufgefiillt wird. Die fachgerechte Entwdsserung und Notwasserwege sind entspre-
chend zur Baugenehmigung nachzuweisen.

5.2 Verkehrs—und-Bahnflachen

Der Geltungsbereich umfasst im Westen ein Teil der 6ffentliche Verkehrsflache des Gipsen-
wegs. Dieser wird im Bereich zwischen beiden StraBenbegrenzungslinien festgesetzt. Am
westlichen Rand der Ausgleichsflache in nordlichen Teilgeltungsbereich wird zudem die ge-
plante Verbreiterung des vorhandenen FuBwegs um ca. 1,5 m auf der FI.Nr. 234/2 als 6ffent-
liche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,FuB3- und Radweg" festgesetzt. Der
FuBweg selbst liegt im Bestand auf dem benachbarten Grundstiick der Loisach im Eigentum
des Freistaats Bayern, vertreten durch das Wasserwirtschaftsamt.

5.3 Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

Da es insbesondere zur Bahn hin, aber auch an angrenzenden Fassaden bzw. auch in Richtung
des Demenzzentrums gemaB Berechnungen zu Uberschreitungen der Grenz- bzw. Orientie-
rungswerte kommt, sind Vorkehrungen zum passiven Schallschutz erforderlich. Grundlage
hierflr ist die Schalltechnische Untersuchung von Hoock & Partner Sachverstandige PartG
mbB, Bericht WFH-7313-01 / 7313-01 _E02 vom 18.05.2026 24-04-26824, auf deren Beach-

tung hingewiesen festgesetzt wird.

Daher wird zuerst eine entsprechende Organisation der Wohnungsgrundrisse festgesetzt, so
dass inRichtungderBahnlinie-rachNerdesten—sewie in Richtung des Demenzzentrums mit
nach Suden orientierter Zufahrt, Stellplatzen und Anlieferung im Wohngebiet nach Norden
keine zum Offnen eingerichteten AuBenbauteile von schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen,
insbesondere Schlafraumen, zu liegen kommen. Bzgl. der Nordfassade(n) zum Demenzzent-
rum kann davon abgewichen werden, wenn diese durch geeignete bauliche LarmschutzmaB-
nahmen (z.B. vorgehdngte Glasfassaden) so abgeschirmt werden, dass die Immissionsricht-
werte nachweislich eingehalten werden kénnen, da die Uberschreitungen hier geringer
ausfallen. Um einen ungestdrten Schlaf sicherstellen zu kdnnen, wird zusatzlich festgesetzt,
dass Schlaf- und Kinderzimmer, die nicht Gber die larmabgewandte Sidwestfassade belliftet
werden kdnnen, mit einer Méglichkeit zum schallgedédmmten Liften (z.B. mit einer fenster-
unabhangigen, schallgedammten Liftungsanlage, mit teil6ffenbaren Kastenfenstern — Hafen-
cityfenstern etc.) auszustatten sind. Die MaBnahmen sind so auszulegen, dass ein Innenpegel
von mindestens 30 dB(A) oder niedriger bei ausreichendem Luftwechsel sichergestellt wird.
Dies kann aber auch durch eine entsprechende Grundriss-Organisation der Schlaf- und Kin-
derzimmer auf der von der Bahnstrecke abgewandten Sidwestseite erreicht werden.

Zwar kame theoretisch zur Verbesserung der Gerdauschsituation die Errichtung aktiver Larm-
schutzmaBnahmen entlang der Bahnlinie in Frage. In der Praxis scheidet dies jedoch aus, weil
die erforderliche Larmschutzwand eine enorme Hohenentwicklung aufweisen misste, um
auch auf Hohe der Obergeschosse die erforderliche Pegelminderung zu erzielen. Diese wiirde
den Landschaftsraum am Ortsrand mit der Freiflache westlich und 6stlich der Bahn deutlich
starker beeintrachtigen und wird daher als nicht vertraglich beurteilt. Zudem miusste diese
Uber den Geltungsbereich hinaus verlangert werden, um den Flankeneintrag zu unterbinden.
Dies wirde nicht zuletzt auch die Inanspruchnahme benachbarter Grundstlicke voraussetzen.

AuBenwohnbereiche sollten insbesondere im Anschluss an die larmabgewandte (und gleich-
zeitig aus Grinden der Besonnung ohnehin attraktiven) Stidwestfassade entstehen, da hier -
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ohne weitere MaBnahmen durch die abschirmende Wirkung des Gebdudeteils - von einer Ein-
haltung des einschlagigen Orientierungswerts und somit von einer der Gebietseinstufung an-
gemessene Aufenthaltsqualitdt auszugehen ist. Andernfalls Zadem sind auch fir schutzbe-
dirftige Frei- und AuBenwohnbereiche im &stlichen Teil des Bauraums infolge der
angrenzenden Bahnstrecke zusatzliche Vorkehrungen erforderlich und festgesetzt, z.B. eine
Ausfihrung als kalte Wintergarten oder Abschirmung durch Larmschutzwénde, vorgehangte
GIasfassaden oder anderweltlge LarmschutzmaBnahmen—sefeFH—d+ese—H+etheFe+ts—d&Feh—e1—
. Hierflr ist der Nachweis zu
erbrlngen dass dle tagstber geltenden Imm|SS|onsgrenzwerte der 16. BImSchV eingehalten
werden.

5.4 Grinordnerische Festsetzungen

Begriinung

Fir das Bauland wird ein Mindestanteil von 1/2 der nicht Gberbauten Flachen zur Begriinung
festgesetzt, d.h. ist als Wiese anzusaen oder zu bepflanzen. Hierdurch wird eine ausreichende
Durchgriinung des Wohngebiets gewahrleistet, die besonders den Klimaausgleichsfunktionen
Rechnung tragt, aber auch das Ortsbild bereichert, die Erholungsfunktion der Bewohner sowie
zusammen mit den Vorgaben zur Bepflanzung Habitatfunktionen fordert.

Erhaltenswerter Baumbestand

Im Siden angrenzender Baumbestand des Nachbargrundstiick sowie im Bereich der geplan-
ten Geh- und Radwegeerbreiterung am Loisachufer ist bauzeitlich inklusive Wurzelbereich
durch Baumschutzzaune zu sichern und vor Beschadigungen zu schitzen. Bauzeitliche
SchutzmaBnahmen und besonderes Vorgehen bei BaumaBnahmen (z.B. im Wurzelbereich)
sind auch flr die im Westen mit Biotop 8034-1123-006 angrenzenden Baume des Ufergehdl-
zes an der Loisach erforderlich. Diese stehen als bestimmte Landschaftsteile gesetzlich nach
Art. 16 Abs. 1 BayNatSchG unter Schutz. Zwar stocken die Baume auBerhalb des Geltungs-
bereiches, ihr Kronen- und Wurzelbereich wird jedoch im Rahmen der geplanten Verbreite-
rung des Radweges berihrt. Abgrabungen im Wurzelbereich von Baumen mussen fachgerecht
(Handgrabung, Wurzelvorhang) ausgeftihrt und vor Wintereinbruch wieder verfillt werden.
Hier wird auf die zu Grunde liegenden DIN-Norm 18920 - "Schutz von Baumen, Pflanzenbe-
standen und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen" verwiesen. Um einen effektiven Schutz
der Baume sicherzustellen, sind zudem eine fachkundige Ausfiihrung aller MaBnahmen wichtig
und die gangigen Normen (ZTV-Baumpflege; RAS-LP 4; DIN 18920) zu berlcksichtigen.

Eine Fallung von Baumen und Geblschen darf nur auBerhalb der Vogelbrutzeit, d.h. nur im
Zeitraum von 1. Oktober bis 28./29. Februar erfolgen. Dies gilt fiir vereinzelten Strauchbe-
stand am Gipsenweg.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Der fir die bauliche Entwicklung erforderliche Ausgleichsbedarf (s. Kap. 7.4 im Umweltbe-
richt) wird noérdlich der Bauflache als Flache flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Ent-
wicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Hier ist Extensivgriinland zu entwickeln, zu-
satzlich sind Obstbaumpflanzungen vorgesehen.

Zusatzlich wird der flr die Verbreiterung des Geh- und Radweges erforderliche Ausgleichsbe-
darf, der im Rahmen des Okokontos der Stadt Wolfratshausen im Bereich des Unterfilzes,
Gemarkung Beuerberg, nachgewiesen wird, ebenfalls lagerichtig in der Planzeichnung festge-
setzt und hierflir das Entwicklungsziel binsen- und seggenreiche Feuchtwiese mit 1-2-schiri-
ger Mahd nicht vor 1.8. eines Jahres sowie Verbot von Dinger und Pflanzenschutzmitteln
geregelt. Abweichungen von der Bewirtschaftungsweise sind mit der Unteren Naturschutzbe-
hoérde abzustimmen. Weitere Informationen sind in Kap7.4 dargelegt.
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Bepflanzungsfestsetzungen

Zur Gestaltung der Freiflachen, Einbindung in die Landschaft, Starkung von Habitatfunktionen
und zum Klimaausgleich werden flr das kinftige Baugrundstiick Pflanzpflichten fir standort-
gerechte Laubbdume festgesetzt. Je 300 m2 sind ein Laubbaum I. oder II. Ordnung oder bis
zur Halfte der erforderlichen Zahl auch je 2 regionaltypische Obstbdaume zu pflanzen, zu pfle-
gen und dauerhaft zu erhalten. Fir alle Pflanzungen werden Mindestpflanzqualitdten und aus-
reichender Wurzelraum in Anlehnung an die , Zusatzliche Technische Vorschriften fiir die Her-
stellung und Anwendung verbesserter Vegetationstragschichten™ der Landeshauptstadt
Miinchen (ZTV-Vegtra-Mi, Stand 2018) definiert.

Artenschutzrecht

Als VermeidungsmaBnahme wird ein bauzeitlicher Reptilienschutzzaun an der &stlichen
Grenze des Baugrundstiicks am FuB der Bahnbdschung festgesetzt, um ein bauzeitliches Ein-
wandern und damit eine artenschutzrechtlich verbotene Schadigung von Zauneidechsen zu
verhindern.

Infolge des Vogelschlagrisikos am Ortsrand mit umgebenden Grinflachen und Gehdlzen wer-
den auch Vorkehrungen zum Vogelschutz an Glasflachen (Einsatz von strukturiertem oder
mattiertem Glas oder gemusterter Beschichtung gegen Vogelschlag) getroffen sowie Vorga-
ben zum Schutz von Insekten und anderen Arten Festsetzungen zur AuBenbeleuchtung ge-
macht.

5.5 Hinweise und nachrichtliche Ubernahme

Zeichnerisch wird auf Bestandsgebaude und Flurstiicksgrenzen und die H6henentwicklung im
Geltungsbereich hingewiesen. Nachrichtlich sind die Grenzen des FFH-Gebiets , Loisach" sowie
kartierter Biotope verzeichnet. AuBerdem wird auf die vorhandene unterirdische Regenwas-
serleitung der Stadt Wolfratshausen mit Schutzbereich hingewiesen, die den Geltungsbereich
im Bereich des Baulands unweit des Gipsenwegs quert, sowie die im Suden grenznah vorhan-
denen Laubbdume unweit des Geltungsbereichs.

Fir die im Osten an den Geltungsbereich grenzenden Bahnanlagen der FI.Nr. 114/2 Gemar-
kung Weidach gelten entsprechende Schutzbereiche fir Bepflanzung und Bauarbeiten. Z.B.
ist von grenznah verlaufenden Kabeltrassen mind. 2,0 m Abstand mit Bepflanzungen einzu-
halten.

Infolge der Lage unweit der Loisach mit hohem Grundwasserstand werden umfangreiche was-
serwirtschaftliche Hinweise aufgenommen. Textliche Hinweise umfassen dariber hinaus vor
allem Hinweise auf die zu berlicksichtigenden Satzungen zu Stellplatzen, Fahrradstellplatzen,
Gestaltung von Dachern, zu Belangen des Boden- und Denkmalschutzes und des Immissions-
schutzes.

6. Wesentliche Auswirkungen

6.1 Bodenordnung und Flachenbilanz

Das Grundstiick verbleibt in Privatbesitz.

6.2 Bauflachenbilanz

Innerhalb des Geltungsbereichs ergibt sich folgende Flachenverteilung.
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Tab. 1: Baufldchenbilanz

Art der Nutzung Flache in m2 Verteilung
in %

Allgemeines Wohngebiet 2.490 67,9555

Offentliche Verkehrsflache 372 10,1 8,3

Offentliche Verkehrsflache mit Zweckbestimmung 47

»Geh- und Radweg" 1,346

Bahnanlage 814 182

Flache mit MaBnahmen zur Entwicklung von Natur und Land- 760

schaft 20,7176

Geltungsbereich gesamt 3.669-4-483 100

dar. Geltungsbereich Nord 807 1166

dar. Geltungsbereich Sud 2.862 3323

6.3 Arten- und Klimaschutz

Im Sinne von Klimaschutz und Klimaanpassung werden die vorhandenen Gehdlze soweit
moglich erhalten und neue Gehdlze gepflanzt, um die mikroklimatischen Auswirkungen der
Flachenversiegelung abzumildern. Verluste hinsichtlich der Vegetation werden auch durch
Sicherung von unbebauten Gartenanteilen verringert und Neupflanzungen von Baumen und
Strauchern vorgeschrieben, die langfristig zum Klimaausgleich beitragen kénnen.

In der Planung werden Mdéglichkeiten von klimafreundlichem Bauen wie der Nutzung von
Sonnenenergie insbesondere auf den Dachflachen mit glinstiger Ausrichtung berlicksichtigt.
Besondere Anforderungen zur Anpassung an den Klimawandel sind nicht erkennbar, entspre-
chende Sicherheitszuschlage sind z.B. bzgl. héchstem Grundwasserstand und Starkregener-
eignissen bereits in den Fachgutachten einkalkuliert.

Als Ausgleich werden direkt angrenzende Flachen naturnah entwickelt, um so den natiirlichen
Rickhalt in der Flache zu starken. Aufgrund der natirlichen Versickerungseigenschaften des
Bodens kann das anfallende Niederschlagswasser versickert werden. Auf entsprechende
Anforderungen hinsichtlich der geregelten Ableitung von Hang- und Niederschlagswasser etc.
wird hingewiesen.

Naturschutzfachliche Auswirkungen werden im Rahmen des Umweltberichts abgeschatzt. In
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde wird infolge fehlender Betroffenheiten
relevanter Strukturen auf eigenstandige Unterlagen zur speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung verzichtet. Relevante Belange werden im Rahmen des Umweltberichts mit geprift
und durch festgesetzte VermeidungsmaBnahmen, z.B. insektenfreundlicher Beleuchtung,
Kollissionsschutz an Glasflachen fir Vdgel, Bauzeitlicher Schutz von Zauneidechsen am Bahn-
damm etc. berlicksichtigt. Der Fallzeitpunkt von Gehdlzen wird ebenfalls berlicksichtigt.
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7. Umweltbericht

7.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans

Auf der sidlichen Teilflache der FI.Nr. 234/2 der Gemarkung Weidach sollen neue Wohnge-
bdude entstehen. Am ndérdlichen Ortsrand der Stadt Wolfratshausen soll zwischen Gipsenweg
und S-Bahnstrecke eine maximal 3-geschossige Bebauung entstehen, die die Licke zur ge-
planten Bebauung des AWO Demenzzentrums im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 87
schlieBt. Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans wird die Neubebauung im All-
gemeinen Wohngebiet mit zugeordneten Ausgleichsflachen ermdéglicht.

7.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrele-
vanten Ziele und ihre Beriicksichtigung

Mit der Planung sind keine Eingriffe in gemaB § 61 BNatschG geschiitzte Gebiete oder gemanB
Wasser- und Waldgesetze geschutzte Flachen verbunden. Im Westen grenzt das FFH-Gebiet
8234-372 ,Loisach™ mit biotopkartierten Ufergehélzen unmittelbar an den nérdlichen Teil des
Geltungsbereichs mit Ausgleichsflachen. Dieses sowie gemaB § 30 BNatSchG oder
Art. 23 BayNatschG gesetzllch geschutzte oder amtllch kartlerte Blotope smd Jedoch nlcht
betroffen. W v

\ beioefiat.

Mit den gewassernahen Flachen werden keine festgesetzten Uberschwemmungsgeblete be-
rihrt, allerdings liegen die Bauflachen teilweise noch im Bereich etwaiger extremer Uber-
schwemmungsereignisse.

Konflikte mit den Zielen der Raum- und Landesplanung sind nicht erkennbar.

7.3 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlief3-
lich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Beschreibung und Bewertung der Schutzgiter im Bestand erfolgt entsprechend dem Leit-
faden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft®, (Bayerisches Staatsministerium ftr
Wohnen, Bau und Verkehr, 2021), Anhang Anlage 1 -Bewertung des Ausgangszustands. Es
wird unterschieden in geringe, mittlere oder hohe Bedeutung der einzelnen Schutzgulter fir
Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Bei der Bewertung der Auswirkungen entsprechend dem Leitfaden ,Umweltbericht in der Pra-
xis, Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung" (Oberste Baubeh&rde im Bayerischen
Staatsministerium des Innern, erganzte Fassung, 2007) wird grundsatzlich zwischen baube-
dingten, anlagebedingten und betriebsgedingten Auswirkungen unterschieden. Hierzu zahlen:

Baubedingt

- Bodenveranderungen durch Auf- und Abtrag

- Beseitigung von Vegetationsbestanden

- Ggf. Auswirkungen auf gehdlzbriitende Vogelarten

- Gefahrdungen durch Maschinenbetriebsstoffe

- Stdérungen durch Emissionen und Bewegungsunruhe aus dem Baubetrieb
Anlagebedingt

- Flacheninanspruchnahme und Versiegelung

- Direkte Veranderung von Vegetations- und Biotopstrukturen

- Verénderung des Landschafts- und Ortsbilds

- Anderungen des Mikroklimas durch Aufheizung von Gebduden und Belagsfldchen so-
wie Veranderungen des Oberflachenwasserabflusses

Betriebsbedingt

- Ggf. Erhdhung Verkehrsaufkommen
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Schutzgiiter Boden und Fldache

Beschreibung

Geologisch ist das Planungsgebiet aus alt- bis mittelholozanen Flussschottern aufgebaut. Erst
westlich der Loisach grenzen die wirmzeitlichen Moranenwélle an. Der Geltungsbereich liegt
gemaB Ubersichtsbodenkarte (Abb. 9) im Bereich des Bodentyp 17 (rosa): Fast ausschlieBlich
(Para-)Rendzina und Braunerde-(Para-)Rendzina aus Carbonatsandkies bis -schluffkies oder
Carbonatkies (Schotter). Angrenzend finden sich Auensedimente (83a, 84 als fast ausschlieB3-
lich Kalkpaternia aus Carbonatfeinsand bis -schluff Gber Carbonatsand bis -kies sowie 89 als
fast ausschlieBlich kalkhaltige Vega aus Carbonatschluff, gering verbreitet aus Carbonatsand
bis -lehm). Das Ingenieurgeologische Gutachten der ifMU GmbH bestatigt das Vorliegen von
sandig-schluffigem Kies unterhalb des Oberbodens.

Abb. 9: Auszug Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000 via BayernAtlas

Das Planungsgebiet liegt weitgehend eben auf ca. 572 bis 573,6 m NHN, jedoch ist im nérd-
lichen Teil de Wohnbauflache eine kleine Senke ausgepragt, bevor im Osten die angrenzende
Bahnstrecke in Dammlage etwa 0,6 bis 2 m (iber dem Bauland verlauft. Nach Norden steigt
die Bahnstrecke dann bis zur Uberfiihrung (iber die Weidacher HauptstraBe weiter an. Im
Westen fallen nach dem dort vorhandenen Geh- und Radweg die Ufer steil zur Loisach ab.

Der Boden liegt unter Dauerbewuchs als Griinland und wurde durch die landwirtschaftliche
Nutzung bzw. randliche Anlage des Bahndamms anthropogen Uberpragt. Die Acker-/Grin-
landzahl der Bodenschatzung von 59 zeigt eine gute Ertragsfahigkeit. GemaB ingenieurgeo-
logischer Karte von Bayern handelt es sich um nichtbindige Lockergesteine mit mitteldichter
bis dichter Lagerung und mittlerer bis hoher Tragfahigkeit, z.T. aber maBiger Frostempfind-
lichkeit.

Hinweise auf Altlastenverdachtsflachen im Planungsbereich liegen nicht vor. Der Geltungsbe-
reich ist unbebaut und unversiegelt.

Zuordnung zu Kategorie II (mittlere Bedeutung).

Auswirkungen

Im Rahmen der geplanten Wohnbebauung ist mit einer Neuversiegelung von insgesamt max.
ca. 1.620 m2 (entspricht Gesamt-GRZ 0,65 des Baulands) flir Hauptgebdude und
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Nebenanlagen und Tiefgarage auf den Baugrundstlicken zu rechnen. Darliber hinaus werden
Ausgleichsflachen im nérdlichen Anschluss als unversiegelte Flachen gesichert.

Durch das Vorhaben wird Boden dariber hinaus teilweise versiegelt bzw. umgelagert und
befestigt. Flir eine Unterkellerung wird tiefer in den Boden eingegriffen.

Die unversiegelt bleibenden Flachen werden teilweise bauzeitlich befahren und ggf. das Relief
angeglichen. Nach Abschluss der BaumaBnahmen wird auf den nicht Gberbauten oder befes-
tigten Flachen eine bedingt naturnahe Entwicklung erfolgen, Garten gestaltet und zusatzlich
Gehdlze gepflanzt werden. Fir Zufahrten, oberirdische Stellplatze, Terrassen und Wege wird
zur Verminderung erheblicherer Beeintrachtigungen festgesetzt, dass der Belag wasserdurch-
Iassig sein muss.

Hinweise auf Altlastenverdachtsflachen bestehen derzeit nicht. Sollten bei den Aushubarbei-
ten derzeit nicht zu erwartende optische oder organoleptische Auffdlligkeiten des Bodens fest-
gestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverdanderung oder Altlast hindeuten, ist unver-
zluglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gemaB Art. 1 Bayerisches
Bodenschutzgesetz). Ahnliches gilt fiir ein etwaiges Auffinden von Bodendenkmalern.

Es ist von einer geringen Eingriffs-Erheblichkeit auszugehen.

Schutzgut Wasser

Beschreibung

Das Planungsgebiet liegt dstlich der Loisach als Gewasser I. Ordnung. Festgesetzte oder vor-
laufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete existieren gemaB Themenbereich Naturgefahren
des UmweltAtlas Bayern nicht. Der Geltungsbereich liegt auBerhalb der ermittelten HQ100-
Flachen, kann jedoch gemaB Berechnungen des WWA Weilheim bei extremen Hochwasserer-
eignissen (HQ-Extrem, 1000-jédhriges Hochwasserereignis) in einem kleineren Teilbereich bis
zu 0,5 m Uberflutet werden. Weitere Oberflachengewasser sind im Planungsgebiet nicht vor-
handen.

Infolge der beschriebenen Bodenverhaltnisse ist von einer grundsatzlichen Versickerungsfa-
higkeit auszugehen, was im Ingenieurgeologischen Gutachten fiir den angrenzenden Bebau-
ungsplan Nr. 87 der ifMU GmbH bestatigt wurde. Der Grundwasserstand ist durch die raum-
liche Néhe und dem relativ gut wasserdurchlassigen Boden eng an das Niveau der Loisach
gekoppelt. Es ist von einem mittlerem Grundwasserstand bei ca. 568,5 m NN auszugehen,
zzgl. einer Schwankungsbreite von 1,5 m nach oben. Daher ist von einem héchsten Grund-
wasserstand von ca. 570,0 m NN auszugehen. Mit einem Sicherheitszuschlag von 1,0 m ist
der Bemessungswasserstand bei 571 m NN (ca. 1,5 m unter GOK) anzusetzen.

Zuordnung zu Kategorie II (mittlere Bedeutung).

Auswirkungen

Mit den Gebduden wird der Mindestabstand von 50 m zur Bdschungsoberkante des FlieBge-
wassers eingehalten. Beeintrachtigungen der Loisach sind daher nicht zu erwarten. Allerdings
wird die Unterkellerung bis in etwa so tief reichen, so dass der Schwankungsbereich des
Grundwassers bei Hochstanden noch berihrt wird. Daher ist eine Abdichtung des Bauvorha-
bens erforderlich. Zudem wird die Baugrube tiefer ausgehoben, so dass auch eine bauzeitliche
Wasserhaltung erforderlich werden konnte. Infolge des geringen Hineinragens lediglich in den
oberen Schwankungsbereich bzw. Sicherheitszuschlag sind jedoch keine Beeintrachtigungen
der Grundwasserstrémung zu erwarten (vgl. IfMu 2025 in der Anlage).

Durch die Uberbauung der Bodenfldche wird jedoch die Versickerungsleistung veréndert bzw.
verlagert. Eine Versickerung kann jedoch weiterhin im Umfeld des Gebaudes erfolgen, denn
die Versickerungsféhigkeit des Bodens wurde im Rahmen der vorliegenden geotechnischen
Gutachten geprift und die Bdden als noch durchlassig bewertet.

Die Gelandemulde, die bei HQ Extrem eingestaut wiirde, wird nur randlich durch das geplante
Gebdude berihrt, ansonsten kommen voraussichtlich Stellplétze dort zu liegen. Wesentliche
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Auswirkungen auf den Retentionsraum sind daher nicht zu beflirchten. Entsprechende Nach-
weise zur Oberflachenentwasserung und Notwasserweg bei Uberflutung sind im Rahmen der
Baugenehmigung zu erbringen.

Es ist von einer mittleren Eingriffs-Erheblichkeit auszugehen.

Schutzgut Luft und Klima

Beschreibung

Die Stadt Wolfratshausen ist groBklimatisch dem Klimabezirk ,Oberbayerisches Alpenvorland®
zuzuordnen, der insgesamt gemagigt kontinentalen Charakter aufweist. Das Klima ist magig
kihl und feucht. Der Niederschlag pro Jahr betragt zwischen 1100 und 1300 mm, die mittlere
Lufttemperatur liegt zwischen 7 und 8 °C. Der westlich liegende Starnberger See sowie das
Loisach- und 0&stlich gelegene Isartal stellen wichtige lberregionale Klimaschneisen dar. Der
Wind weht im Wesentlichen von Slidwest bis West. Auf den Hohenziigen der Moranen sind
die Windgeschwindigkeiten meist deutlich hdéher als in den Talbereichen. Die vorhandene
Griunlandflache dient der Kaltluftentstehung.

In der Umgebung des Planungsgebiets sind Bebauung und Versiegelungen vorhanden, die im
Bestand zu Beeintrachtigungen, wie Aufheizungen im Mikroklima fihren. Entlang der Loisach
findet der Luftaustausch zwischen besiedelten und unbesiedelten Bereichen, z.B. angrenzen-
den Waldgebieten statt, so dass der Bereich teilweise noch eine glinstige Durchliftung auf-
weist.

Zuordnung zu Kategorie II (mittlere Bedeutung).

Auswirkungen

Durch die geplante Versiegelung und Bebauung der Fléache wird das Mikroklima zunachst ver-
schlechtert, da Freiflachen mit dauerhafter Vegetation verloren gehen und sich bebaute und
versiegelte Flachen kinftig aufheizen kénnen. Allerdings wird diese Verschlechterung des
Mikroklimas durch geeignete griinordnerische MaBnahmen weitgehend ausgeglichen. Hierzu
zahlen die Neupflanzungen von Gehdlzen und Anlage dauerhafter Begriinung, wie beispiels-
weise der Gartenflachen. Auch die Kaltluftentstehung geht auf diesen Flachen verloren bzw.
wird eingeschrankt. Da jedoch das Gehélz- und Offenland im ndheren Umfeld des Planungs-
gebiets bestehen bleibt, und zur Loisach hin ausreichend Abstand gehalten wird, so dass dort
und entlang der Bahnstrecke weiter ein Luftaustausch stattfinden kann, muss nicht von einer
erheblichen Beeintrachtigung ausgegangen werden.

Der Verkehr wird sich als Zielverkehr nur geringfligig erhéhen, dadurch werden Abgasemis-
sionen nicht relevant zunehmen. Wahrend der BaumaBnahmen ist temporar allerdings mit
Staub- und Abgasemissionen zu rechnen.

Es ist von einer geringen Eingriffs-Erheblichkeit auszugehen.

Schutzgiiter Vegetation, Tierwelt und biologische Vielfalt

Beschreibung

Die Flachen im Geltungsbereich werden derzeit landwirtschaftlich intensiv als Grinland ge-
nutzt. Altere Luftbilder lassen 2019 noch eine Nutzung als Ackerflaiche erkennen. Randlich
finden sich Gehdlzstrukturen, z.B. heimische Straucher entlang des Gipsenwegs.

Sudlich der Grenze der Fl. Nr. 234/2 stocken 4 groBere Birken (StU. ca. 80 bis 120 cm) und
eine Kiefer (StU. 105 cm) knapp auBerhalb des Geltungsbereichs. I

Im Westen ist die Uferbéschung der Loisach ist von einem Gehdlzmantel mit heimischen
Laubbaumen bis mittleren Alters und Strauchern bestockt. Die Ufergehélze sind als Nr. 8034-
1123-009 amtlich biotopkariert und gehdren bereits zum FFH-Gebiet 8234-372 , Loisach".
Nordlich im Planungsgebiet findet sich auch am westlichen FuB des Bahndamms Laubbaum-
bestand, vorwiegend aus Ahornen.
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Abb. 10: Birken und Kiefer am sidlichen Rand des Geltungsbereichs sowie randlichen Gehélze an der
GipsenstraBe

Abb. 11: Griinland mit Gehélzen am Bahndamm im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs als geplante
Ausgleichsfldche

Die Geholze stellen Lebensrdaume flir Brutvdgel dar. Feldvégel werden infolge der nahen Bahn-
linie und angrenzenden Gehdélze mit Kulissenwirkung ausgeschlossen. Als Quartiere fiir Ho6h-
len-briitende Vogelarten und Fledermause ggf. relevante Strukturen sind innerhalb des Gel-
tungsbereichs nicht erkennbar.

Am Bahndamm ist von Vorkommen der Zauneidechse auszugehen.

Zuordnung zu Kategorie I (geringe Bedeutung). Lediglich die randlichen Bereiche der Gehdlze
und der Bereich des Bahndamms sind Kategorie II (mittlere Bedeutung) zuzuordnen.
Auswirkungen

Durch die geplante Bebauung geht vor allem Intensivgriinland sowie durch die Erweiterung
des Geh- und Radwegs ggf. randlicher Strauchbestand verloren. Somit sind unter
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Berlicksichtigung des Fallzeitraums auBerhalb der Vogelbrutzeit keine Auswirkungen auf ge-
schitzte Arten absehbar. Auch mdgliche Flugkorridore fir Fledermause entlang der Uferge-
hélze werden nicht beeintrachtigt. Das biotopkartierte Ufergehélz im FFH-Gebiet wird nicht
berihrt. Auch indirekte Auswirkungen sind nicht erkennbar (s. auch FFH-Vorabschatzung in
der Anlage).

In den Bahndamm als Zauneidechsenhabitat wird nicht eingegriffen. Anlagebedingt kann sich
zeitweise in den Nachmittags- und Abendstunden Schattenwurf auf die Boschung ergeben,
die die Habitatqualitat jedoch nicht wesentlich beeintrachtigen wird. Eine Schadigung von
Zauneidechsen ist nicht zu befiirchten, da ein Einwandern der Baustelle bauzeitlich durch
einen Reptilienschutzzaun verhindert wird. Anlagebedingt kénnen rickwartige Strauchpflan-
zungen kiinftig als Versteckmoglichkeiten zur Habitatstruktur beitragen.

Infolge der Uberschaubarer Habitat- und Strukturausstattung im Gebiet sowie der zu erwar-
tenden Wirkfaktoren durch die Bebauung sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-
behdérde keine eigenstandigen faunistischen Erhebungen erforderlich. Infolge der ohnehin be-
ricksichtigten VermeidungsmaBnahmen ist daher auch keine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung angezeigt.

Nach Bau der geplanten Gebaude werden im Bereich der AuBenanlagen und Garten wieder
Neupflanzungen von heimischen, standortgerechten Baumen und Strauchern durchgefiihrt,
die die negativen Auswirkungen deutlich verringern. Auch die Anlage der baurechtlichen Aus-
gleichsflache mit naturnaher, artenreicherer Vegetation im direkten Umfeld férdert das Le-
bensraumangebot fiir Insekten und Végel und somit die biologische Vielfalt. Auf Belange des
Brutvogelschutzes sowie Insektenschutzes wird durch die Festsetzungen zu Vogelschutz an
Glasflachen sowie insektenfreundlicher Beleuchtung ebenfalls Riicksicht genommen.

Es ist von einer geringen Eingriffs-Erheblichkeit auszugehen.

Schutzgut Landschaft

Beschreibung

Abb. 12: Sidlicher Bereich, rechts im Bild Schnitthecke und Ufergehélze der Loisach

Das Landschaftsbild um Wolfratshausen und das Planungsgebiet ist gepragt durch seine Lage
im Alpenvorland im Bereich der Schotterflachen nahe des Zusammenflusses von Loisach und
Isar, welche einen hohen Grad an Biotopausstattung aufweisen. Die Biotopflachen in der un-
mittelbaren Umgebung zum Planungsgebiet sind mit den Ufer- und Auengehdélzen der Loisach
jedoch eher kleinteilig ausgebildet. Diese sind aber als pragend zu werten, ebenso wie die
beiden gréBeren Einzelbdaume auf der Wiese auBBerhalb des Geltungsbereichs. Weitere Gehdlze
erganzen das Bild am Ortsrand, auch wenn diese im unbelaubtem Zustand der Abbildung
schwacher in Erscheinung treten als wahrend der Vegetationsperiode.
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Abb. 13: Nérdlicher Bereich mit Schnitthecke entlang des FuBwegs und Gehdlzen am Bahndamm

Bisher wird die landwirtschaftliche Flache sowohl im Norden vom Ortsteil Weidach also auch
Im Siden vom Ortsrand Wolfratshausen eingerahmt, im Osten begrenzt der Bahndamm die
Flache optisch, im Westen das Ufergehdlz der Loisach. Daher ist die Freiflache auch im Be-
stand durch die Ortsrander und Infrastruktur gepragt. Dies gilt insbesondere flir den sidlichen
Flachenanteil als geplantes Bauland zur Ortsabrundung. Es handelt sich um einen bisherigen
Ortsrand mit zum Teil randlich bestehenden, eingewachsenen Eingrinungsstrukturen.

Zuordnung zu Kategorie I bis II (geringe bis mittlere Bedeutung).

Auswirkungen

Durch die Bebauung kommt es zu anlagebedingten und dauerhaften Eingriffen in das Land-
schaftsbild. Dadurch wird die Griinlandflache am bisherigen Ortsrand verkleinert. Die pragen-
den Gehoblzstrukturen an der Loisach sowie der Einzelbaume werden aber erhalten. Neupflan-
zungen werden zu einer Durchgriinung beitragen und eine vertragliche Einbindung in die
Umgebung entwickeln. Wesentliche Blickachsen etc. sind im weitgehend ebenen Planungsge-
biet nicht betroffen. Im Norden bleiben Griin- und Ausgleichsflachen als Zasur zwischen den
Ortsteilen erhalten.

Temporar kommt es durch das Aufstellen von Kranen und Bewegungsunruhe aus dem sons-
tigen Baubetrieb zu temporaren, baubedingten Auswirkungen auf das Landschaftsbild.

Unter Bericksichtigung der Neupflanzungen ist noch von einer geringen Eingriffs-Erheblich-
keit auszugehen.

Schutzgut Mensch
Immissionen

Beschreibung

Immissionen bestehen im Planungsgebiet vor allem durch die angrenzende S-Bahnstrecke.
Bestehende Gewerbeflachen an der Weidachmiihle sowie Verkehrswege in der Umgebung sind
nicht mit einer nennenswerten Vorbelastung verbunden. Durch den Bahnverkehr sind ggdf.
auch Erschitterungen vorhanden.

Da es sich beim Planungsgebiet und dessen Umgebung um eine landwirtschaftlich genutzte
Flache handelt, kommt es zu regelmaBigen landwirtschaftlichen Emissionen wie Geruchsbe-
lastigung durch Glille, Maschinenlarm und N&hrstoffeintrag.
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Auswirkungen

Die verkehrlichen Vorbelastungen durch die S-Bahnstrecke lberschreiten die Orientierungs-
und Grenzwerte fir Allgemeine Wohngebiete insbesondere auch nachts, wie sich aus dem
Schallgutachten von Hoock & Partner (2026) ergibt. Das Schallgutachten fiir den vorliegenden
Bebauungsplan prift auch Auswirkungen durch den Betrieb des Demenzzentrums mit. Die
Larmschutzkonflikte sind aber durch Festlegung geeigneter MaBnahmen wie Grundrissorien-
tierung, Vorkehrungen an Fenstern und ggf. zusatzliche Bellftungseinrichtungen handhabbar.

Erschitterungen wurden gutachterlich geprift (s. Anlage 2). Im Ergebnis kdnnen die Anfor-
derungen der Norm DIN 4150-2 zum Schutz vor Erschitterungen eingehalten werden, im
Inneren des geplanten Baukdrpers sind bei fachgerechter Bauweise keine erheblichen Belas-
tigungen durch Erschitterungen bzw. durch sekundaren Luftschaff zu erwarten. Somit wird
dem Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen Rechnung getragen.

Insgesamt kdénnen dadurch im Geltungsbereich gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse si-
chergestellt werden. Entsprechende Vorkehrungen und im Rahmen der Baugenehmigung zu
erbringende Nachweise werden festgesetzt.

Durch die Erweiterung der Wohnbauflachen sind geringe Auswirkungen auf die Umgebung zu
erwarten. Es tritt lediglich Anliegerverkehr auf. Baustellenbedingt kommt es temporar zu
Larm-, Staub- und Schadstoffimmissionen sowie weitere Erschiitterungen.

Es ist daher von einer geringen Eingriffserheblichkeit auszugehen.

Erholung

Beschreibung

Die landschaftliche Qualitat um Wolfratshausen ermdglicht ein Natur- und Landschaftserleb-
nis, das der Erholung der eigenen Bevdlkerung gleichermaBen wie zur regionalen Naherholung
und dem Tourismus dient. GemaB Regionalplan zahlt das Planungsgebiet zum regionalen
Fremdenverkehrsgebiet Alpenvorland um Wolfratshausen, Holzkirchen und Miesbach. Entlang
des Planungsgebiets am Loisachufer verlauft ein ortlich beschilderter FuB- und Radweg, der
im Stdwesten des Planungsgebiets auch ein Verbindung zur Gipsen- und GartenstraBBe auf-
weist. Das Planungsgebiet ist zum Geh- und Radweg hin eingezaunt bzw. mit Strdauchern
bepflanzt und somit nur eingeschrankt erlebbar.

Auswirkungen

Bestehende Wegeverbindungen werden nicht beeintrachtigt, vielmehr werden diese durch
Verbreiterung und Ergénzung begleitender Grinstrukturen im Bereich der Ausgleichsflache
gestarkt. Allerdings wird durch die Bebauung der Freifldche der weite Raumeindruck im Orts-
randbereich verringert. Die Erholungsinfrastruktur im Umfeld bleibt fir Nachbarn und Besu-
cher des Planungsgebiets gut nutzbar und erlebbar.

Es ist von einer geringen Eingriffs-Erheblichkeit auszugehen.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Geltungsbereich sind gemaB dem Bayerischen Denkmal-Atlas keine Boden-, Bau- oder
landschaftspragende Denkmale bekannt. Baudenkmaler liegen mit der Weidachmihle sowie
dem Altstadtensemble erst auf der anderen Seite der Loisach. Auch anderweitige Kulturgtter
sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen. Unbekannte Bodendenkmaler sind nicht
zu erwarten, da die Flachen bis zum Bau des Loisach-Isarkanals vor ca. 100 Jahren regelma-
Big Uberschwemmt wurden.

Die Bahntrecke mit Oberleitung verlauft entlang der 6stlichen Grenze des Geltungsbereichs,
ein Entwasserungskanal quert die Flache im SUidwesten. Weitere Sparten liegen im Bereich
der Verkehrsflachen im Gipsenweg sowie an der stdlichen Grenze des Baugrundstiicks. Neben
den herzustellenden Anschlissen flir neue Gebdude sind voraussichtlich keine gréBeren An-
passungen erforderlich. Entsprechende Schutzabstande sind zu bertcksichtigen.
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Lediglich die bisherige intensive landwirtschaftliche Nutzung wird eingeschrankt. Eine selte-
nere Mahdnutzung der Ausgleichsflache bleibt jedoch méglich.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Im Zusammenhang mit der geringen Versiegelungsflache ergeben sich nur im geringen MaB3e
negative Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitern Boden, Wasserhaushalt und mikro-
klimatische Zusammenhange. Diese wurden bereits bericksichtigt. Wechselwirkungen von
Landschaftsbild und Erholung wurden ebenfalls bereits berlicksichtigt.

Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans mit Festsetzung von Fléachen als allgemeines
Wohngebiet, privater Griinflache und 6ffentlichen Verkehrsflachen ist insgesamt mit Eingriffen
von noch geringer Erheblichkeit fir Naturhaushalt und Landschaftsbild zu rechnen. Lediglich
flr das Schutzgut Wasser sind mittlere Auswirkungen zu konstatieren. Die Auswirkungen auf
die Schutzgiter lassen sich im Allgemeinen tabellarisch wie folgt zusammenfassen:

Tab. 1: Umweltauswirkungen

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Ergebnis
Auswirkung Auswirkung Auswirkung
Boden und Flache mittel gering gering gering
Wasser mittel mittel gering mittel
Klima und Luft gering gering gering gering
Vegetation, Tierwelt und | gering gering gering gering
biologische Vielfalt
Landschaft mittel gering gering gering
Mensch (Immissionen) mittel gering gering gering
Mensch (Erholung) mittel gering gering gering
Kultur- und Sachguter gering gering gering gering
Gesamt gering

7.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Vermeidungs- und VerringerungsmaBSnahmen

Die negativen Auswirkungen auf die verschiedenen Schutzgtiter kdnnen reduziert werden. Ein
GroBteil dieser Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen wurden von Beginn an bei der
Planung bericksichtigt. Hierzu werden folgende Hinweise gegeben, die liberwiegend im Be-
bauungsplan konkretisiert und festgesetzt werden:

Schutzgut Boden und Wasser

— Begrenzung des MaBes der baulichen Nutzung
— Verwendung versickerungsfahiger Belage fir Stellplatze, Zufahrten etc.
— Rickhalt des Niederschlagswassers auf dem Grundstlick und gedrosselte Ableitung

Schutzgut Tiere und Pflanzen, Landschaftsbild und Lufthygiene

— Erhalt von Baumen und Gehélzen

— Begrinung von Nebengebauden als Flachdacher

— Pflanzung heimischer, standortgerechter Gehdlze mit Mindestvorgaben fir Wuchsord-
nung und Pflanzqualitat

— Berlicksichtigung des Baumschutzes und von Zauneidechsen wahrend der Bauzeiten

— Geholzfallungen nur auBerhalb der Vogelbrutzeit zwischen 1.10. und 29.2
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— Berilicksichtigung von Vogelschutz an Glasflachen
— Ho6henbegrenzung der Wandhoéhe der Baukorper

Eingriffs- und Ausgleichsermittiung

Die Ermittlung des Eingriffs-Umfangs erfolgt entsprechend dem Leitfaden ,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft. Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" (Bayerisches Staatsminis-
terium fir Wohnen, Bau und Verkehr 2021). Aus der im Rahmen der Bestandsbeschreibung
durchgefihrten Einstufung der Schutzgiter hinsichtlich ihrer Bedeutung im Planungsgebiet
ergibt sich flir die Grinlandflache eine geringe Bedeutung flir den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild. Da die pragenden Geholze erhalten werden, ist keine Differenzierung not-
wendig. Die randliche Schnitthecke wird mit 5 Wertpunkten ebenfalls noch Kategorie I zuge-
ordnet.

Die Ermittlung des Eingriffs ergibt sich durch die Multiplikation der Faktoren Bestandsbewer-
tung (WP), Flache (in m2) und Eingriffsschwere (GRZ bzw. 1).

Der Ausgleichsumfang ergibt sich aus der Differenz des Prognose- und des Ausgangszustands

nach der Biotopwertliste multipliziert mit der Fldche des Ausgleichs (in m2).

Tab. 2: Ermittlung Ausgleichsbedarf

Bewertung des Schutzguts Arten Flache | Wertpunkte GRZ/ | Kompensati-

und Lebensraume (m2) Pausch. Eingriffs- onsbedarf
(WP) faktor (WP)

N|edr|ger B_lotopwert/Kat. I: 2490 3 0,6 4.482

Intensivgrunland

Summe

Planungsfaktor Begriindung Sicherung

Begriinte Flachdacher auf Nebengebau-
den

Die positiven Auswirkungen eines be-
grinten Dachs sind vielfaltig und be-
treffen das stadtische Mikroklima, die
Bausubstanz und die Niederschlags-
wasserrlickhaltung. Ein begriintes Dach
stellt einen wertvollen Lebensraum fur
verschiedene Insekten dar.

Festsetzung in
BP aufgrundl.
§ 9 Abs. 1 Nr.
25 BauGB

Neupflanzung von Gehdlzen

Positive Auswirkungen auf Mikroklima,
Lebensraumangebot sowie Land-
schaftsbild.

Festsetzung in
BP aufgrundl.
§ 9 Abs. 1

Nr. 25 BauGB

Verwendung versickerungsfahiger
Belage fiir Stellplatze, Wege & Terrassen

Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit
des Bodens durch Verwendung versi-
ckerungsfahiger Belage

Festsetzung in
BP aufgrundl.
§ 9 Abs. 1

Nr. 20 BauGB

Vogelschutzvorkehrungen an Glasflachen
& insektenfreundliche Beleuchtung, so-

Bertcksichtigung Artenschutz bei der
baulichen Gestaltung

Festsetzung in
BP aufgrundl.

ckellose Zaune etc. § 9 Abs. 1 Nr.
4 BauGB

SUMME (max. 20%) -10 %

SUMME Ausgleichsbedarf Bauland 4.034

Niedriger Biotopwert/Kat. I:

Schnitthecke, Giberwiegend heimische

Arten (B141) 47 > 0,8 188

Fur Verbreiterung Geh- und Radweg

SUMME Ausgleichsbedarf Gesamt 4.222
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AusgleichsmaBnahmen

Der Kompensationsumfang fir das Bauland wird nérdlich der geplanten Bauflachen fiir BP 93
und 87 am Ortsrand erbracht. Zugeordnet wird ein Flachenanteil der 234/4 Gemarkung
Weidach von 760 mz2. Ziel der AusgleichsmaBnahme ist die Entwicklung von artenreichem
Grinland in Verbindung mit anteiliger Streuobstwiese.

Die bisher intensiv genutzte Grinlandflachen (G11 - 3 Wertpunkte/WP) werden durch Aus-
hagerung mittels dreischiiriger Mahd in den ersten fiinf Jahren und anschlieBend zweischlirige
Pflegemahd (1. Mahd ab 15.06.) zu maBig extensiv genutztem, artenreichen Extensivgrin-
land (G213 - 8 Wertpunkte) entwickelt.

Entlang der Bahnstrecke wird zudem eine Obstwiese angelegt, fir die auf ca. 240 m2 3 regi-
onaltypische Obstbaume in Hochstammqualitat zu pflanzen sind. Fir alle Baume gilt als Min-
destpflanzqualitat 3xv., StU 12 bis 14 cm, flr Straucher 3xv., 5 Triebe.

Noch gibt es flir den Landkreis Bad Tdlz-Wolfratshausen keine eigene Liste geeigneter Obsts-
orten der Kreisfachberatung fir Garten- und Landschaftspflege, auch wenn im Rahmen des
Biodiversitatsprojekts ,Apfel-Birne-Berge; Alte Obstsorten im oberbayerischen Alpenvorland"
derzeit daran gearbeitet wird. So lange wird auf das Infoblatt Obstsorten des Landkreises
Starnberg verwiesen, abrufbar unter https://www.lk-starnberg.de/Buergerservice/Umwelt-
Natur-Klimaschutz/Naturschutz/Gartenkultur-und-Landespflege/Aufgaben-und-Leistungen/.

Ausgangszustand Prognosezustand AusgleichsmaRnahme
Lage |Code |Bezeichnung Bewer- |Code [Bezeichnung Bewer- | Flache|Aufwer-| Ausgleichs-
tung tung (m?)| tung umfang
(WP) (wp)* (WP) (WP)
234/2| G11 [Intensivgriin- 3 G213|MaRig extensives, 8 520 5 2.600
land artenreiches Grinland
G11 |Intensivgrin- 3 B432|Streuobstbestande mit 10* 240 6 1.440
land extensiv genutztem Griinland
Summe Ausgleichsumfang 760 4.040

Fir den ermittelten Ausgleichsumfang des Baulands von 4.034 WP sind somit bei einer Auf-
wertung von 5 bzw. 6 WP/m2 760 m2 Ausgleichsflache erforderlich.

Der zusatzliche Ausgleichsbedarf fir die Verbreiterung des Geh- und Radwegs von 188 Wert-
punkten wird im Rahmen des kommunalen Okokontos auf den Fl. Nrn. 1611, 1612 sowie
1667, Gemarkung Beuerberg, nachgewiesen. Hier wurden im Bereich des Unterfilzes Grun-
landfldchen extensiviert sowie standortgemaBe & -gerechte Baumbestande entwickelt, die in
den grabenferneren Bereichen in typische Moorwaldbestdande auf Hochmoortorfen tbergehen.
Hierzu liegt ein Planungskonzept des Bliros U-Plan aus dem Jahr 2003 vor, mit der Umsetzung
wurde ca. 2007 begonnen. Die Grinlandflachen wurden Uber 10 Jahre bei Verzicht auf Dlin-
gung mittels 2-schiriger Mahd ausgehagert.

26



Stadt Wolfratshausen Terra bIOta

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 93 ,Wohnen am Gipsenweg" Landschaftsarchitekten
Begriindung - 10.06.2026 und Stadtplaner GmbH

Ausgleichsplanung
(Okokonto-Flache Flur-Nr. 1667, Gemarkung Beuerberg)

1. Bestand
= Entwasserungsgraben
B orhandene Genholze / Waldfiachen

i | vorhandene Aufforstung
B weiner

2. Planung
[0 Grabenanstau
[P Schaffung offener Wasserflachen
) Acklung von extensiv i d
(binsen-/seggenreich)
<) Pflanzung heimischer, standorigerechter Gehdlze
‘ - Pflanzabstand: Pflanzraster 1,5x 1,5 m
- Arten gemischt bzw. in Gruppen zu jeweils 3 oder
5 Pflanzen

- U g der F g mit
e | (Héhe 1,50 m)
e 9 % fr die Jahre 2010 - 2012 | Priiote
4 Zuordnung  Umgestattung m] fer ume: Striucher:
; \ Zum Elngeift: zwischen Johannis- und Andreas- ;’o‘“m(s‘m""' Comus sanguinea (Roter
/ brcka In Wollralshausen o W Hartloge) o
Fracin oo (acnw) S’ 009999 (Pt
Prunus padus (Trauben- Frangula alnus (Faulbaum)
TeWiiche: 641 m Kirache) Soltx aurlta (Ohr-Weide)
Zuordnung  Losachbriicke Quercus robur (Eiche) Salix cinerea (Asch-Wekie)
| Zum Eing#: Wolratsnausen | Sorbus aucuparia (Vogel- Sambucus nigra (Holunder)
bears) Vibumum opulus (Gemeiner
TeMache:  904m Schneeball)
Zuordnung  Bergwaldbihne 3.N: h tlicher Ausglei
Zum Eingrift:  Wolfratshausen m fidche zur L des Loisach-
| Oslufers zwischen Johannis- und Andreas-Brilcke
in Wo ) (FI& g: 226 m?)
[53] Bereits abgebuchte Teilfldchen
Ir = —
Ausgleichsplan
zur Umgestaltung des Loisach-Ostufers zwischen Johannis-
“ und Andreas-Briicke In Wolfratshausen
April 2013
~
N &y WOURATSHAUSEN
| 8y VoRATSHALS -Plan
= Biro Kir Urmweliphanang und
1 Stadt Wolfralshausen a Landschaftsplarung GbR
(| Manonoletz 1 Mooseurach 16
1:2.000 | 82515 Woltratshausen 82549 Konigsdort (02020

Abb. 14: Okokontoplanung (Biiro U-Plan 2013) mit Abbuchung fiir Bebauungsplan Nr. 93 in rot, fiir
Bebauungsplan Nr. 87 in grau

Die Zuordnung der Ausgleichsflache erfolgt auf FI.Nr. 1667 im Anschluss an vorhandene Ab-
buchungen auf 38 m2. Da das Okokontokonzept 2013 noch nicht auf Grundlage der Biotopty-
pen der BaykompV erarbeitet wurde, ist eine Umrechnung erforderlich.

Nach telefonischer Abstimmung mit U-Plan und der Unteren Naturschutzbehtrde bestehen
kleinere Unsicherheiten bzgl. Einstufung des Ausgangszustandes sowie des Zielzustandes:
Der Ausgangszustand wird als Intensivgriinland (G11) eingestuft, wenngleich ggf. bereits An-
satze zur Entwicklung Richtung artenarmes Extensivgriinland (G211) vorhanden waren. Dies
ist nicht mehr nachvollziehbar und in der 2023 durchgeflihrten Kartierung finden sich auch
nach Aushagerung kaum Magerkeitsanzeiger sowie entsprechendes Artenspektrum, was auch
auf G11 als Ausgangszustand hinweist. In den Kartierungen von 2023 finden sich aber ent-
sprechende Binsen und weitere Arten, die den gemaB § 30 BNatSchG geschiitzten Feuchtwie-
sen (Calthion palustris) zuzuordnen sind. Auch hier ist aber festzustellen, dass die Anforde-
rungen hinsichtlich Schlisselarten im Artenspektrum noch nicht ganz erreicht werden
konnten. Als Zielzustand ist dementsprechend maBig artenreiche seggen- oder binsenreiche
Feucht- und Nasswiese (extensiv genutzt) (G221) anzusetzen. Infolge der langeren Entwick-
lungsphase mit noch nicht vollstandig erreichtem Entwicklungsziel wird 1 Wertpunkt abgezo-
gen. Auf eine zusatzliche Berechnung der Verzinsung wird infolge des geringen Flachenum-
fangs fur diese Abbuchung verzichtet. Daher wird die Aufwertung mit 5 Wertpunkten
bilanziert. Dies entspricht auch der Aufwertung im friheren Bilanzierungssystem ohne Bay-
kompV von Kategorie I zu Kategorie II.

Der Ausgleichsumfang im kommunalen Okokonto fiir die Erweiterung des Geh- und Radwegs
wird wie folgt vollzogen:
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Tab. 3: Bilanzierung Ausgleichsumfang - Teil 2 fiir Radwegerweiterung im Okokonto FI. Nr. 1667

Ausgangszustand Prognosezustand AusgleichsmaRnahme
Lage |Code |Bezeichnung Bewer- |Code|Bezeichnung Bewer- | Flache|Aufwer-| Ausgleichs-
tung tung (m?)| tung umfang
(WP) (wp)* (WP) (WP)
1667 | G11 |Intensivgriin- 3 G221|maRig artenreiche seggen- 8 (9-1) 38 5 190
land oder binsenreiche Feucht-
und Nasswiese (extensiv ge-
nutzt)
Summe Ausgleichsumfang 38 190

Kinftig ist die weiterhin die Pflege als 1- bis 2-schiirige Mahd nicht vor 1.8. eines Jahres
erforderlich. Dinger und Pflanzenschutzmittel sind nicht zuldssig. Abweichungen sind mit der
Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen. Hier ist auch eine weitere Artanreicherung zu be-
rticksichtigen.

Unterfilz

Abb. 15: Auszug Bayernatlas mit Okofldchenkataster - Okokontofldchen der Stadt Wolfratshausen
(in orange, bereits zugeordnete Ausgleichsflachen in griin, kartiere Biotope in pink, Stand: Okt. 2025)

Zur Sicherung der Ausgleichsfléache auf dem Privatgrundstiick ist eine Grunddienstbarkeit zu-
gunsten des Freistaats Bayern zu bestellen, vertreten durch die Untere Naturschutzbehérde.
Die Okokontoflachen sind im Besitz der Stadt Wolfratshausen. Nach Rechtskraft des Bebau-
ungsplans sind die Ausgleichsflachen ins Okofldchenkataster des LfU zu melden.

28



Stadt Wolfratshausen Te rra

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 93 ,Wohnen am Gipsenweg" Landschaftsarchitekten
Begriindung - 10.06.2026 und Stadtplaner GmbH

7.5 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes und Alternativen

Bewertung der sonstigen Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Durch den Bebauungsplan wird eine Neuversiegelung im Bauland von insgesamt max.
1.620 m2 Flache erméglicht. Neben den oben beschriebenen Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzglter ergeben sich zusatzlich folgende umweltrelevanten Auswirkungen:

Durch die Planung ist kein erhdhtes Risiko fir Umweltschaden, das kulturelle Erbe oder die
menschliche Gesundheit abzuleiten. Auch hinsichtlich der Folgen des Klimawandels sind keine
besonderen Auswirkungen zu beflirchten. Dasselbe gilt fur kumulierende Effekte mit den be-
nachbarten Gebieten. Auch diesbeziiglich entstehen keine zusatzlichen Umweltprobleme.
Dasselbe gilt fir die eingesetzten Techniken und Stoffe.

Die infolge der stadtebaulichen Planung denkbaren Veranderungen der 6rtlichen Umwelt-qua-
litat werden mit Mitteln der Planung in der Weise gesteuert, dass nachhaltige Beeintrachti-
gungen von Menschen und Naturhaushalt méglichst vermieden und, soweit unvermeidbar,
durch geeignete MaBnahmen vermindert und kompensiert werden. Hierfir trifft der Bebau-
ungsplan mit Festsetzung von Ausgleichsflachen umfassende Reglungen.

Mit der Umsetzung der enthaltenen Regelungen zu Vermeidungs- und VerminderungsmaB-
nahmen ist im bauplanungsrechtlichen Sinn mit keiner dauerhaften, erheblichen Beeintrach-
tigung des Umweltzustandes zu rechnen.

Es kommt auch nicht zu wesentlichen, umweltbelastenden Abfdllen, auch die verwendeten
Baustoffe 10sen keine umweltrelevanten Belastungen/Gefdahrdungen aus.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung (,,Nullvariante")

Wird die Planung nicht durchgefiihrt, verbleiben die Flachen im aktuellen Zustand und werden
weiterhin als Intensivgrinland genutzt. Die Schaffung von Wohnraum ware dann an dieser
Stelle nicht méglich.

Alternative Planungsmaoglichkeiten

Die Stadt Wolfratshausen verfiigt nur Gber wenige, bisher unbebaute Wohnflachen mit Dar-
stellung im Flachennutzungsplan. Da die Erweiterung des Wohngebiets am Gipsenweg bisher
bereits zu groBen Teilen im rechtskraftigen Flachennutzungsplan dargestellt ist und hier auch
die Eigentiimer eine Bebauung befiirworten, entspricht die Neuausweisung des Baulands am
Ortsrand den raumordnerischen Zielen. Diese findet zudem zentrumsnah und in fuBlaufiger
Entfernung zum S-Bahnhof statt.

Die gewdhlte Lage innerhalb des bisherigen Flurstiicks Nr. 234/2 bietet eine Anbindung an
den Ortsrand bei gleichzeitiger Wahrung von Abstandsflachen zum nérdlichen Ortsteil
Weidach als Grinzasur und schliet eine Liicke, die ansonsten mit dem Neubau des Demenz-
zentrums entsteht. Somit entspricht die zusatzliche Wohnbebauung dem Grundsatz der fla-
chensparenden Siedlungsentwicklung.

7.6 Zusatzliche Angaben

Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Der Umweltbericht ist entsprechend den Vorgaben des ,Leitfadens zur Umweltprifung in der
Bauleitplanung: Der Umweltbericht in der Praxis" des Bayerischen Staatsministeriums fUr
Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz in Zusammenarbeit mit der Obersten Baube-
hérde im Bayerischen Staatsministerium des Innern erstellt. Die Beschreibung und Bewertung
von Bestand und Auswirkungen erfolgte verbal-argumentativ.

Auf die Durchfiihrung von vegetationskundlichen und faunistischen Kartierungen wurde auf-
grund der Naturausstattung als artenarmes Intensivgriinland mit wenigen Gehélzbestanden
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verzichtet. Der Bestand wurde im Rahmen einer Ortsbegehung dokumentiert und durch vor-
liegende Daten erganzt. Hinweise auf das Vorhandensein maoglicher europarechtlich geschitz-
ter Arten und deren maogliche Beeintrachtigung bestehen uber die Erlauterungen im Umwelt-
bericht hinaus nicht, so dass in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehoérde auch auf
eigenstandige Unterlagen zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung verzichtet wird.

Zur Beurteilung der umweltspezifischen Auswirkungen wurde der Flachennutzungsplan, die
Naturschutzdaten des Landesamts fir Umwelt (Biotopkartierung, Schutzgebietsabgrenzun-
gen, Informationsdienst Gewésserbewirtschaftung, Naturgefahren, Ubersichtsbodenkarte, Ar-
ten- und Biotopschutzprogramm) und die digitalen Daten des Bayerischen Landesamts fiir
Denkmalpflege (,BayernViewer Denkmal®) zugrunde gelegt.

Die Fachbehérden haben im Rahmen der Beteiligung gemaB § 4, Absatze 1 und 2, die Még-
lichkeit, auch zum Umweltbericht erganzende Angaben oder Hinweise zu geben.

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Aus artenschutzrechtlicher Sicht sind keine konkreten Monitoring-MaBnahmen empfohlen. Er-
hebliche Umweltauswirkungen sind durch den Bebauungsplan nicht zu erwarten, so dass auch
diesbeziiglich nach derzeitigem Stand kein Monitoring erforderlich wird. Die AusgleichsmaB-
nahmen auf Fl. Nr. 234/4 sind durch die planungsbegiinstigten Eigentiimer umzusetzen und
in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehodrde zu pflegen. Die Einhaltung der Vorschrif-
ten, z. B. hinsichtlich festgesetzter Versiegelung oder festgesetzter Baumpflanzungen, wird
im Rahmen der Baugenehmigung und des Bauvollzuges durch das Landratsamt Bad Tdlz-
Wolfratshausen sichergestellt.

Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Durch den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 93 werden Wohngebdude im Allgemeinen Wohn-
gebiet (Bauland ca. 2.450 m?2) direkt angrenzend an die stadtische Siedlungsflache ermdog-
licht. Zudem wird die Verbreiterung des vorhandenen Geh- und Radwegs im Anschluss an die
Ausgleichsflache an der Loisach als Planungsziel gesichert.

Die Umweltauswirkungen werden schutzgutbezogen untersucht. Dabei ergibt sich insgesamt
eine geringe Eingriffserheblichkeit. Lediglich flir das Schutzgut Wasser wird eine mittlere Er-
heblichkeit prognostiziert. Sofern die festgesetzten VermeidungsmaBnahmen beachtet wer-
den, werden im Rahmen der Planung keine Verbotstatbestdande gemaB § 44 Abs. 1 i. V. m
Abs. 5 BNatSchG ausgelfst.

Dabei ist der Mindestabstand baulicher Anlagen von 50 m zur Loisach als Gewasser 1. Ord-
nung gem. § 61 BNatSchG beriicksichtigt.

Mit dem geplanten Ausgleich auf demselben Flursttick nérdlich der Bauflache sowie erganzend
im Rahmen des kommunalen Okokontos werden die Eingriffe naturschutzrechtlich ausgegli-
chen. Somit entstehen keine erheblichen Belastungen von Naturhaushalt und Umwelt.
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Begriindung - 10.06.2026 und Stadtplaner GmbH
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