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Praambel

Die Stadt Wolfratshausen erlasst diesen Bebauungsplan gemal der §§ 1 bis 4, 8 bis 10 des
Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |, S. 3634), Artikel
3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist; der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
geandert; Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) v. 14.08.2007, zuletzt gedndert durch §§
12 und 13 des Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 605) und durch § 4 des Gesetzes vom
23. Dezember 2024 (GVBI. S. 619), Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998, zuletzt geandert durch § 2 des Gesetzes
vom 9. Dezember 2024 (GVBI. S. 573) als Satzung.

Der Bebauungsplan besteht aus folgenden Teilen:
A Planzeichnung (Seite 2)
B Festsetzungen durch Planzeichen (Seite 3)
C Textliche Festsetzungen
D Hinweise
Begrindung mit Umweltbericht

C. Textliche Festsetzungen

1.  Art der baulichen Nutzung

1.1. Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO
festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung, liberbaubare Grundflachen

2.1. Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4, die maximale Geschossflachenzahl
(GF2)1,2.

2.2. Die maximal zulassige Grundflache geman § 19 Abs. 2 BauNVO darf durch die Grundflachen
derin § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,55
sowie ausschliellich fur Tiefgaragen inkl. oberirdischer Zufahrt mit Rampeneinhausung um
weitere 0,1 Uberschritten werden.

2.3. Die Wandhohe bemisst sich vom Hdhenbezugspunkt gemal Planzeichen B.4.2 bis zum
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

Bauliche Gestaltung

3.1. Zuldssig sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 18 bis 33°. Dacher von
Nebengebauden sind auch als begriinte Flachdacher zulassig.

3.2. Bei der Errichtung von Gebauden sind Photovoltaikmodule auf einer Flache zu installieren,
die mindestens 50 % der nutzbaren Dachflache ausflllt (Solarmindestflache). Die im Gebiet
festgesetzte Solarpflicht ist vorrangig auf die lokale Stromerzeugung ausgerichtet.
Ersatzweise konnen anstelle von Photovoltaikmodulen zur Belegung der verbindliche
Solarmindestflache ganz oder teilweise Solarwarmekollektoren errichtet werden. Solar- und
Photovoltaikanlagen sind nur auf Dachern zuldssig. Die Module muissen in die Dachhaut
integriert sein oder parallel auf der Dachhaut liegen und dirfen die gemaf B.4.1 festgesetzte
Wandhéhe um max. 0,25 m Uberschreiten; eine Aufstanderung ist nur auf Flachdachern
zulassig.
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3.3 Zur Herstellung der Erschlieffung sind Aufschittungen bis 1,5 m bezogen auf das naturliche
Gelande zulassig. Eine Aufschittung hierfur ist auch an der nérdlichen Grenze des
Baugrundstlicks bis zu max. 1,5 m Hoéhe zulassig.

3.4 Die Unterkante der Bodenplatte des Kellers bzw. der Tiefgarage darf den hochsten
Grundwasserstand von 569,95 . NHN nicht unterschreiten.

3.5 33 Glasflachen ab einer optisch von aufien nicht durch mind. 5 cm breite Markierungen
unterbrochenen Grdflke von 3 m? sind durch den Einsatz von strukturiertem oder mattiertem
Glas oder gemusterter Beschichtung gegen Vogelschlag zu sichern.

3.6 34 Lampen sind nur mit einem hohen gelben Lichtanteil wie Natrium-Niederdruck-
dampflampen oder LEDs mit bernsteingelber oder warmweiller Farbe mit einer
Farbtemperatur max. 2.700 K zu zuldssig. Diese Leuchten sind voll abgeschirmt mit einem
Abstrahl-Winkel von mindestens 20° unterhalb der Horizontalen auszustatten. Es sind
insektendichte und eingekofferte Lampenkonstruktionen mit einer Héhe von max. 4,5 m zu
verwenden, die sich nicht zu Insektenfallen entwickeln kénnen. Die AufRen-Lampen sind
mittels Bewegungs-melder zu steuern, eine ganznachtliche Beleuchtung ist unzulassig.

4, Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

4.1. Stellplatze sind gemal Anlage zur Stellplatzsatzung vom 02.07.2025 05.06.2019 zu
errichten. Offene Stellplatze sind nur innerhalb der Baugrenzen und der Flachen geman
Planzeichen B.5.1 zulassig. Ein Stellplatzbedarf von Uber 10 Stellplatzen muss in einer
Tiefgarage nachgewiesen werden.

4.2. Die Flachen fir Zufahrten, nicht Uberdachte Stellplatize und Wege sind aus
wasserdurchlassigen Belagen mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7 zu erstellen.
Nach max. 5 offenen Stellplatzen ist ein standortgerechter Baum zwischen den Stellplatzen
zu pflanzen und dauerhaft zu entwickeln.

4.3. Nebengebaude und Tiefgaragenrampen mit Einhausung sind nur innerhalb der Baugrenzen
sowie in den hierfur festgesetzten Flachen gemaR Planzeichen B.5.1 und B.5.2 zulassig.

5. Immissionsschutz

5.1. 62 Grundrissorientierung:

5-4+4+Wohnungsgrundrisse sind so zu organisieren, dass in der in Richtung des Demenzzentrums
angeordneten Nordwestfassade keine zum Offnen eingerichteten AuRenbauteile (z. B.
Fenster, Tldren) von im Sinne der DIN 4109-1 schutzbedirftigen Aufenthaltsraume
(Immissionsorte nach Nr. A.1.3 der TA Larm) entstehen. Von dieser Festsetzung kann
abgewichen werden, wenn diese durch geeignete bauliche Larmschutzmafl3nahen (z. B.
vorgehangte Glasfassaden, verglaste Loggien) so abgeschirmt werden, dass die
Immissionsrichtwerte unabhangig des Nutzerverhaltens nachweislich eingehalten werden
kénnen. Dieser Nachweis ist auf Vollzugsebene zu erbringen.
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5.2. 53. Zulassigkeit von Aulkenwohnbereichen:

5.3.

Schutzbedurftige Frei- und Aullenwohnbereiche (z.B. Terrassen, Balkone), die nicht im
Anschluss an die larmabgewandte Westfassade, aber innerhalb der in der folgenden
Planzeichnung 2 rot gekennzeichneten Flache entstehen, sind als kalte Wintergarten
auszuflihren oder durch Larmschutzwande, vorgehangte Glasfassaden, Glaselemente oder
andere bauliche, gleichwertige LarmschutzmalRnahmen (z.B. erhohte, geschlossen
ausgefuhrte Bristungen) so abzuschirmen, dass der tagsiber (6:00 bis 22:00 Uhr) geltende
Immissionsgrenzwert IGWwa tag = 59 dB(A) der 16. BImSchV nachweislich eingehalten wird.

e

Planzeichnung 2: Darstellung der Fldchen innerhalb deren SchallschutzmaBnahmen fiir
Frei- und AuBenwohnbereiche notwendig sind (rot schraffiert)

54 Passiver Schallschutz:

Um einen ungestdrten Schlaf sicherstellen zu kdénnen, sind Schlaf- und Kinderzimmer, die
nicht Uber die larmabgewandte Sidwestfassade bellftet werden kdnnen, mit einer
Méoglichkeit zum schallgedammten Liften (z.B. mit einer fensterunabhangigen,
schallgedammten LUftungsanlage, mit teiléffenbaren Kastenfenstern — Hafencityfenstern
etc.) auszustatten. Die Malnahmen sind so auszulegen, dass ein Innenpegel von
mindestens 30 dB(A) oder niedriger bei ausreichendem Luftwechsel sichergestellt wird.

Griinordnung

Mindestens 1/2 der nicht Uberbauten Flache muss begrint werden, ist daher als Wiese
anzusaen oder zu bepflanzen. Soweit diese Flachen fur Stellplatze, Wege, Kinderspielplatze
oder Nebenanlagen in Anspruch genommen werden missen, werden die Grundflachen von
Dach- und Fassadenbegriinungen als begriinte Flache angerechnet.
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6.2. Pro angefangene 300 m? Grundsticksflache (Bauland) ist mindestens ein standortgerechter

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

6.7.

6.8.

6.9.

Laubbaum I. oder Il. Wuchsordnung zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. 50 %
der zu pflanzenden Baume durfen durch je 2 regionaltypische Obstbaume in Hochstamm-
qualitat ersetzt werden. Vorhandene Baume werden angerechnet, sofern sie den Kriterien
entsprechen.

Far alle gemal C.6.2 zu pflanzenden Baume |. und Il. Ordnung gilt als Mindestgrofie ein
Stammumfang von 20 bis 25 cm, fur Baume Ill. Ordnung und Obstbaume 14 bis 16 cm.
Straucher sind in einer Mindestqualitat 3 x v., 5 Triebe zu setzen, Hohe mind. 100 cm Fr die
Baume ist ein ausreichend dimensionierter Wurzelraum in Anlehnung an ZTV-Vegtra-Mu
(siehe Begrindung) vorzusehen und von neu zu verlegenden Sparten freizuhalten. Die
Pflanzungen haben spatestens in der auf die Nutzungsaufnahme folgenden
Vegetationsperiode zu erfolgen.

Zum Schutz der Wurzelbereiche der im Suden angrenzenden Baume gemal Planzeichen
B.1.3 B2 sowie im Westen mit Biotop 8034-1123-009 angrenzender Baume (Kronentraufe
zuzulglich 1,50 m) sind vor Beginn der Erdarbeiten ortsfeste Baumschutzzaune zu erstellen
und dauerhaft wahrend der Bauzeit zu erhalten. Vor Beginn der Erdaushubarbeiten sind im
Wurzelbereich von Baumen (Kronentraufe zuziglich 1,50 m) Wurzelschutzvorhange zu
erstellen und wahrend der Bauzeit regelmaRig zu bewassern. Ausnahmsweise sind
Abgrabungen in einem Bereich von mehr als 4 m zum Stammful’ zulassig, sofern diese fur
die Errichtung von Gebauden innerhalb der Baurdume, festgesetzten offentliche
Verkehrsflachen und Sparten erforderlich sind. Abgrabungen im Wurzelbereich von Baumen
mussen fachgerecht (Handgrabung, Wurzelvorhang) ausgefihrt und vor Wintereinbruch
wieder verfullt werden. In diesen Fallen sind fur die Errichtung von Gebauden senkrechte
Verbaumalnahmen (Berliner Verbau) vorzunehmen.

Alle zur Pflanzung festgesetzten Baume und Straucher missen dauerhaft gepflegt und bei
Ausfall in der darauffolgenden Vegetationsperiode durch ein Gehdlz mind. gleicher
Wuchsordnung und Pflanzqualitdt gem. C.6.3 ersetzt werden. Der Standort darf bei
Ersatzpflanzungen um bis zu 5,0 m abweichen.

Der Ausgleichsbedarf von 4.034 Wertpunkten wird ebenfalls auf der FI. Nr. 234/2
nachgewiesen. Diese Flache gemal Planzeichen A.7 A8 mit insgesamt 760 m? ist-vorrangig
als extensive Wiesenflachen anzulegen und fachgerecht zu pflegen. Die Wiese ist nach einer
Aushagerungsphase von maximal 5 Jahren nur noch 2-schurig, 1. Schnitt nicht vor 15.06. zu
mahen. Eine Dingung der Wiesen ist ebenso wie eine Mulchmahd nicht zuldssig. Zusatzlich
sind auf 240 m? 3 regionaltypische Obstbdume zu pflanzen. Als Mindestpflanzqualitat fir
Obstbaume gilt Hochstammqualitat, 3 x v., Stammumfang 12 bis 14 cm.

Der Ausgleichsbedarf fur die 6ffentlichen Verkehrsflache mit Zweckbestimmung ,Geh- und
Radweg“ in H6he von 180 Wertpunkte wird Gber das kommunale Okokonto auf Fl. Nrn. 1611,
1612 sowie 1667, Gemarkung Beuerberg, auf einer Teilflache von 38 m? nachgewiesen. Fur
das Entwicklungsziel binsen- und seggenreiche Feuchtwiese ist die Pflege als 1- bis 2-
schirige Mahd durchzufiihren: 1. Schnittzeitpunkt nicht vor 1.8. eines Jahres. Das Mahgut
ist abzufahren und einem geordneten Kreislauf zu zuflihren. Dinger und
Pflanzenschutzmittel sind nicht zulassig. Abweichungen von der Bewirtschaftungsweise sind

mit der Unteren Naturschutzbehorde abzustlmmen—#her—wupden—standgptgema%e—&

An der dstlichen Grundstlcksgrenze zur Bahn hin ist vor Baubeginn ein Reptilienschutzzaun
zu errichten und fur die Dauer der Baustelle aufrecht zu erhalten.

Eine Fallung von Baumen und Gebischen darf nur auRerhalb der Vogelbrutzeit, d.h. nur im
Zeitraum von 1. Oktober bis 28./29. Februar erfolgen.
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Y

1.2.

2.2.

2.3.

4.2.

Hinweise
Allgemeines

Auf die Gultigkeit der Satzungen Uber die Gestaltung von Dachern und Dachaufbauten vom
27.06.2023, uber die Herstellung und Bereithaltung von Abstellplatzen fir Fahrrader vom
05.06.2019, Uber die Gestaltung von Garagen vom 08.04.2009 Uber Zahl, GréRe und
Beschaffenheit der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge vom 02.07.2025 05:06-26049 und Uber
besondere Anforderungen an die aufliere Gestaltung von Werbeanlagen vom 16.06.2004
wird hingewiesen.

Der Geltungsbereich grenzt an die S-Bahnlinie 7 — Munchen / Bahnstrecke 5507. Auf den
Schutzbereich der Bahnstrecke wird hingewiesen. Bei Bauarbeiten in unmittelbarer Nahe zur
Bahnstrecke sind beim Einsatz von Baumaschinen und Kranen, durch die Betriebsanlagen
der Bahn Uberschwenkt werden, der Aufstellort sowie das weitere Vorgehen mit der DB Netz
AG abzustimmen. Pflanzungen muissen die Mindestabstdnde von 2,0 m zu den
Kabelanlagen sowie von mind. 6 m zur Gleisachse einhalten.

Boden- und Denkmalschutz

Auf einen sparsamen Umgang mit Boden, u.a. wahrend der Bauzeit, gemafl § 202 BauGB
sowie DIN 18915 und DIN 19731 wird hingewiesen.

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unterliegen
nach Art. 8 DSchG der Meldepflicht und missen dem Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege
unverzuglich bekanntgemacht werden.

Sofern beim Aushub belastetes oder verunreinigtes Material vorgefunden wird, ist dies
unverzuglich dem Landratsamt Bad Tolz - Wolfratshausen mitzuteilen. Es ist einer
geordneten Entsorgung zuzuflhren. Zur Auffillung des Gelandes darf nur nicht
verunreinigter naturlicher Bodenaushub ohne Humus verwendet werden, der nachweislich
unbedenklich ist.

Ver- und Entsorgung

Alle Gebaude sind vor ihrer Nutzungsaufnahme an die 6rtlich vorhandene Wasserversorgung
und Abwasserentsorgung anzuschlieRen.

Wasserwirtschaft

Der Geltungsbereich ist vom ermittelten HQ Extrem (1000-jahriges Ereignis) der Loisach
betroffen, es kénnen gemal Prognose des WWA hierbei Wassertiefen bis 0,5 m Uber
Bestandsgelande auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemalnahmen
zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und
Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Abdichtungshdhe des Gebaudes von 25 cm Gber
Gelande wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht
und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgefiihrt werden. Der Abschluss einer
Elementarschadensversicherung wird empfohlen. Notwasserweg- und Uberflutungs-
nachweis sind spatestens zum Bauantrag vorzulegen.

Im Geltungsbereich ist von einem hochsten Grundwasserstand von ca. 570,0 m G. NN
auszugehen. Mit einem Sicherheitszuschlag von 1,0 m ist der Bemessungswasserstand bei
571,0 m 0. NN (ca. 1,5 m unter GOK) anzusetzen. Die Keller der neuen Gebaude sollen
daher wasserdicht errichtet werden. Die Erkundung des Baugrundes einschliel3lich der
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4.3.

4.4.

4.5.

5.2.

Grundwasserverhaltnisse obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk
bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hang- und Schichtwasser sichern muss.

Voraussichtlich ist auch eine Bauwasserhaltung erforderlich. Beim Bau auftretendes Grund-,
Hang- und Quellwasser darf nicht in die Entsorgungskanale eingeleitet werden. Fur hierdurch
auftretende Schaden wird keine Haftung Ubernommen. Eine eventuell erforderliche
temporare Ableitung von Baugrubenwasser (Grundwasserabsenkung) o. . ist rechtzeitig bei
den Stadtwerken Wolfratshausen (Einleitgenehmigung) und beim Landratsamt (Wasser-
recht) zu beantragen.

Gering verschmutztes Niederschlagswasser von privaten, befestigten Flachen muss auf den
Baugrundstlicken ordnungsgemal versickert werden. Anlagen zur Versickerung sind von

jeglicher Uberbauung/Uberpflanzung freizuhalten. Grundsatzlich-ist-der\ersickerung-des
anfallenden—Niederschlagswassers—Vorrang—zu—geben—Der Nachweis Uber die

ordnungsgemaflle und den Regeln der Technik entsprechende Beseitigung des
Niederschlagswassers ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Sofern die
Anwendungsvoraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
vom 01.10.2008 erflllt und die zugehdrigen technischen Regeln (TRENGW vom 17.12.2008)
beachtet werden, sind derartige Anlagen zur Niederschlagswasserbeseitigung
genehmigungsfrei.

Es wird auf die Méglichkeit von wild abflieRendem Wasser hingewiesen. Wild abflieBendes
Wasser darf gem. § 37 WHG nicht so verandert werden, dass daraus Ober- oder Unterliegern
Nachteile entstehen.

Immissionsschutz

Die Schalltechnische Untersuchung von Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB,
Bericht WFH-7313-01 / 7313-01_EO02 vom 18.05.2026 24-04-2024 ist Grundlage des
Bebauungsplans und zu beachten.

54 Baulicher Schallschutz: Die Luftschallddmmungen der Umfassungsbauteile von
schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen mussen den diesbezlglich allgemein anerkannten
Regeln der Technik genugen. In jedem Fall sind die Mindestanforderungen der zum Zeitpunkt
des Bauantrags bauaufsichtlich eingefihrten Fassung der DIN 4109-1 zu erflllen. Der
Nachweis der Einhaltung der Mindestanforderungen der zum Zeitpunkt des Bauantrags
bauaufsichtlich eingefiihrten Fassung der DIN 4109-1 ist im Rahmen des jeweiligen
Genehmigungsverfahrens bzw. des Genehmigungsfreistellungsverfahrens durch den
Bauwerber zu flhren.
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E. Verfahrensvermerke

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde vom Stadtrat am 11.09.2004 gefasst
und am ............... ortsiiblich bekannt gemacht (§2 Abs.1 BauGB).

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit des Vorentwurfs in der Fassung vom 07.05.2025. hat
in der Zeit vom 02.06.2025 bis 14.07.2025 stattgefunden (§ 3 Abs. 1 BauGB).

Die fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange erfolgte mit
Schreiben vom 23.05.2025 (§ 4 Abs. 1 BauGB).

Die offentliche Auslegung des vom Stadtrat am ............... gebilligten Bebauungsplan-Entwurfs in
der Fassung vom 10.06.2026 hat in der Zeit vom ............... bis ... stattgefunden (§ 3 Abs.2
BauGB).

Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange zum Bebauungsplan-
Entwurf in der Fassung vom 10.06.2026 erfolgte mit Schreiben vom ............... (§ 4 Abs.2 BauGB).
Der Satzungsbeschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes in der Fassung vom ............... :
zuletzt geandert am ............... , wurde vom Stadtratam ............... gefasst (§10 Abs.1 BauGB).
ausgefertigt:
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Klaus Heilinglechner, Erster Burgermeister

Die ortsibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zum vorhabenbezogenen

Bebauungsplan erfolgte am ............... ; dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215
BauGB hingewiesen. Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom
............... , Zuletzt geandert am ............... in Kraft. (§ 10 Abs. 3 BauGB).
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Klaus Heilinglechner, Erster Burgermeister
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