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Eingegangene Stellungnahme

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

TWOI_ Landratsamt
Bad Tolz
WBS Wolfratshausen

Beteiligung der Trager offentlicher Belange an der Bauleitplanung
(§ 4 Baugesetzbuch)

Wichtiger Hinweis:

Mit der Beteiligung wird Ihnen als Trager &ffentlicher Belange die Gelegenheit zur Stellungnahme im Rahmen
lhrer Zustandigkeit zu einem konkreten Planverfahren gegeben. Zweck der Stellungnahme ist es, der Gemeinde
die notwendigen Informationen fiir eine den gesetzlichen Anforderungen (§ 1 Abs. 7 BauGB) entsprechende
Abwagung und damit fiir ein sachgerechtes und optimales Planungsergebnis zu verschaffen. Die Stellungnah-
me ist zu begrinden; die Rechtsgrundlagen sind anzugeben, damit die Gemeinde den Inhalt nachvoliziehen
kann. Die Abwagung obliegt der Gemeinde.

1. Stadt Wolfratshausen

[] Flachennuizungsplan [0  mit Landschaftsplan
E Bebauungsplan Nr. 87 ,Demenzzentrum”

[] mit Griinordnungsplan M mit Umweltbericht
[] Satzung iiber vorhabenbezogenen Bebauungsplan

[] Sonstige Satzung

[ Frist fiir die Stellungnahme (§ 4 BauGB) 14.07.2025

2. Trager offentlicher Belange
(Name / Stelle des Tragers &ffentlicher Belange - mit Anschrift und Tel -Nr.)

Landratsamt Bad Tolz - Wolfratshausen, Prof.-Max-Lange-Platz 1, 83646 Bad Tdlz
Untere Immissionsschutzbehérde
Tel. 08041/505-440

21. |[J Keine Einwénde gegen die Planung

Fir den direkt angrenzenden Bebauungsplan Nr. 87 wurde bereits ein
Gutachten hinsichtlich Erschiitterungen durch den angrenzenden Bahnverkehr
erarbeitet. Mit Datum vom 12.06.2025 wurde fiir den Bebauungsplan Nr. 93
"Wohnen am Gipsenweg" durch die Hoock & Partner Sachverstandige PartG
mbB bereits ein Gutachten zum Erschiitterungsschutz erstellt. Im Ergebnis
konnte festgestellt werden, dass bei einer fachgerechten Bauausfiihrung keine
erheblichen Beldstigungen durch Erschitterungen bzw. durch sekundaren
Luftschall aufgrund der angrenzenden Bahnstrecke zu erwarten sind.
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22. |[[] Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine Anpassungspflicht nach
§ 1 Abs. 4 BauGB auslésen

23 |[[J Beabsichtigte eigene Planungen, die den o. g. Plan beriihren kénnen,
mit Angabe des Sachstandes

24 |Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen,

die im Regelfall in der Abwéagung nicht iberwunden werden kénnen (z. B. Landschafts- oder
Wasserschutzgebietsverordnungen)

[] Einwendungen

Rechtsgrundlagen

O
[J Maglichkeiten der Uberwindung (z. B. Ausnahmen oder Befreiungen)
&

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zusténdigkeit
zu dem o. g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf.
Rechtsgrundlage

Das Plangebiet ist aufgrund der Nahe zum S-Bahngleis erheblichem Verkehrslarm sowie
Erschiitterungen ausgesetzt.

Um beurteilen zu kénnen, ob im Plangebiet schadliche Umwelteinwirkungen in Form von
Erschitterungen durch das Bahngleis auftreten, ist eine gutachterliche Bewertung erforder-
lich. Auf Grundlage der gutachterlichen Aussage sind dann ggf. geeignete Festsetzungsvor-
schlage zu erarbeiten.

Ein Gutachten zur Beurteilung der Larmsituation wurde bereits erstellt und mit den Unterla-
gen ausgelegt.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Orientierungswerte der DIN18005 sowie
die Grenzwerte der 16. BImSchV — Verkehrslarmverordnung durch den Bahnlarm im Plan-
gebiet teilweise deutlich Uberschritten werden. Es sind daher Mallhahmen zur Bewaltigung
dieses Konfliktes zu ergreifen. Der Gutachter hat dafiir Festsetzungsvorschlage erarbeitet,
die in die Planung mit aufgenommen wurden. Grundsatzlich sollte die Planung aber auch
eine Abwagung enthalten, warum an dieser Stelle kein aktiver Schallschutz in Form von
Larmschutzwanden in Frage kommt.

Das schallimmissionsschutztechnische Gutachten kam zu dem Ergebnis, dass
durch passiven Schallschutz i. F. d. im Bebauungsplanentwurf getroffenen
Festsetzungen und Hinweisen, den Erfordernissen des
Larmimmissionsschutzes bestmoglich gerecht zu werden ist.

Mit Verweis auf die Ausfliihrungen im schalltechnischen Gutachten zum
Bebauungsplan Nr. 93 scheiden aktive Schallschutznahmen in Form einer
Larmschutzwand entlang der Bahnlinie aus. Dies ist einerseits der Tatsache
geschuldet, dass die SchallschutzmaBnahmen nur innerhalb des
Geltungsbereichs festgesetzt und somit auch errichtet werden kdnnten. Der
Flankeneintrag aus Richtung Norden und Siiden kdnnte dennoch nicht wirksam
reduziert werden. Andererseits misste die erforderliche Larmschutzwand eine
enorme Hohenentwicklung aufweisen, um auch auf Héhe der Obergeschosse
die erforderliche Pegelminderung zu erzielen. Im schalltechnischen Gutachten
zum Bebauungsplan Nr. 87 "Demenzzentrum" auf dem benachbarten
Grundstick wurde eine Larmschutzwand entlang der Bahnlinie exemplarisch
getestet. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass selbst eine 5,0 m hohe
Larmschutzwand nicht ausreicht, um auf allen Geschossebenen eine Einhaltung
der stadtebaulichen Schallschutzziele ohne weitergehende
SchallschutzmaBnahmen zu gewahrleisten. Nachdem eine solche massive
Bebauung nicht den Planungsabsichten der Stadt Wolfratshausen entspricht,
wird eine solche Malnahme nicht als Festsetzung in den Bebauungsplan
formuliert. Dies wurde im Schallgutachten erldutert und wird in der
Begriindung noch erganzt.

Die Festsetzung C. 5.1 wird unter die Hinweise verschoben, da der Wortlaut des
Verweises auf das Gutachten lediglich Hinweischarakter besitzt

Die Festsetzung 5.1.2 wird gestrichen. Die Festsetzung 5.4 wird wie gefordert
angepasst.
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Eingegangene Stellungnahme

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Das Larmgutachten ergab auBerdem Uberschreitungen der Wohngebietsrichtwerte durch
den Betrieb des Demenzzentrums. Diese Planung muss sich laut Stadt zwar an die Planung
des Demenzzentrums grundsatzlich anpassen, nachdem die Planung aber parallel verfolgt
wird, kdnnte mit dem Gutachter zusammen Uberlegt werden, ob z.B. durch die Errichtung
eines Carports entlang der Grundstiicksgrenze sowie mit dem Tausch von Stellplatzen und
Zufahrt im Siiden des Plangebietes des Demenzzentrums eine bessere Vereinbarkeit der
beiden Planungen erreicht werden kénnte. Der Eigentiimer des Planbereiches ,Wohnen am
Gipsenweg" kann ggf. fur die Errichtung des Carports am Demenzzentrum aufkommen, um
im Gegenzug mehr Mdglichkeiten bei der Gestaltung seines Vorhabens zu erlangen.

Ansonsten dirfen an den der klinikzugewandten Fassadenseiten keine 6ffenbaren Fenster
entstehen bzw. nur, wenn diese z.B. durch Vorbauten geschiitzt werden.

Folgende Anderungen sollten aus Sicht des Immissionsschutzes an den Festsetzungsvor-
schldgen im Planteil vorgenommen werden:

- Die Festsetzung 5.1 sollte gestrichen und stattdessen in die Hinweise verschoben wer-
den. Dies soll dazu dienen, etwaigen Wiederspriichen in der Planung vorzubeugen.

- Die Festsetzung 5.2.2 sollte gestrichen werden, der Inhalt kann in Festsetzung 5.4 ge-
regelt werden:

Erlduterung: Eine Rechtsgrundlage zum Ausschluss der Fenster existiert bei Verkehrslarm
nicht. Ansonsten waren auch keine Fenster bei der benachbarten Demenzklinik zulassig.

- Die Festsetzung 5.3 sollte gestrichen werden und der rot markierte Bereich aus der
Planung entfernt werden.

Zur Festsetzung Nr. 5.3 zum Schutz von AuRenwohnbereichen steht es der
Stadt Wolfratshausen im Rahmen der Abwagung natirlich frei, weniger strenge
SchallschutzmaBnahmen zu treffen. Das in der Stellungnahme empfohlene
pauschale Abstellen auf die Immissionsgrenzwerte des Mischgebiets und das
damit verbundene Absenken des Larmschutzniveaus erscheint bei der
Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets ohne ein diesbeziiglich
besonderes Abwagungserfordernis jedoch zu weit gegriffen. In der
gangigen Rechtsauslegung heilt es diesbeziglich: "le weiter die
Orientierungswerte der DIN 18005 (iberschritten werden, desto gewichtiger
mussen allerdings die fir die Planung sprechenden stadtebaulichen Grinde
sein und umso mehr hat die Gemeinde die baulichen und technischen
Moglichkeiten auszuschopfen, die ihr zu Gebote stehen, um diese
Auswirkungen zu verhindern."

Auf den vorliegenden Fall Gbertragen wurde empfohlen, AuRenwohnbereiche
insbesondere im Anschluss an die larmabgewandte (und gleichzeitig aus
Grinden der Besonnung ohnehin attraktiven) Sidwestfassade entstehen zu
lassen, da hier — ohne weitere MaRnahmen - von einer Einhaltung des
einschlagigen Orientierungswerts und somit von einer der Gebietseinstufung
angemessene Aufenthaltsqualitdt auszugehen ist (vgl. Kapitel 4.3.2 des
Gutachtens). Lediglich fir den Fall, dass AuBenwohnbereiche anderweitig
orientiert werden sollten, waren diese baulich abzuschirmen. Festsetzungen
dieser Art sind gangige Praxis im Umgang mit Verkehrslarmimmissionen und
unserer Ansicht nach auch keineswegs unverhéltnismaRig, da es eine einfache
Moglichkeit gibt, ausreichend ruhige AuBenwohnbereiche zu realisieren.

Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Planung wird wie oben
beschrieben angepasst.
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Erlauterung: Schallschutzmalinahmen zum Schutz der Aulenwohnbereiche sind nur erfor-
derlich, wenn der fiir den Tageszeitraum (6:00 — 22:00 Uhr) ermittelte Beurteilungspegel
grofer als 64 dB(A) ist. Nachts (22:00 — 6:00 Uhr) besteht flir AuBenwohnbereiche ohnehin
kein Schutzbedurfnis. Der einzuhaltende Beurteilungspegel von 64 dB(A) orientiert sich an
den Schutzanforderungen der sechzehnten Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV fiir Kern-, Dorf-
und Mischgebiete.) Dieser Wert kann auch bei WR- und WA-Gebieten Anwendung finden,
weil damit der von der DIN 18005 zur Beriicksichtigung der Verhaltnisse eines stadtischen
Umfeldes erdffnete Abweichungsspielraum angemessen ausgeschdpft wird. In einem Misch-
gebiet ist wohnen allgemein zuldssig und moglich. Es erscheint daher Abwagungsfehlerfrei
méglich die Werte eine Mischgebietes fiir den Schutz der Aukenwohnbereiche heranzuzie-
hen, insbesondere da hier der L4&rm nahezu ausschlieBlich durch einzelne Vorbeifahrten
hervorgerufen wird und dazwischen Ruhe herscht. Es steht der Stadt allerdings frei, hier aus
Vorsorgegriinden strengere Vorgaben zu machen. Aus Griinden der VerhaltnismaRigkeit
wird dies allerdings nicht empfohlen.

Sofern aus Vorsorgegriinden MaRnahmen zum Larmschutz festgesetzt werden sollen, ware
es deutlich sinnvoller, eine Larmschutzbebauung festzusetzen (zum Beispiel eine Riegelbe-
bauung, oder eine L-Form), um geschiitzte AuRenwohnbereiche und méglichst viele abge-
schirmte Fassadenbereiche zu schaffen. Zudem konnte die zweite Reihe damit zusatzlich
effektiv vor Larmeinwirkungen geschitzt werden.

- Die Festsetzung Nr. 5.4 sollte wie folgt gedndert werden:

Um einen ungestérten Schiaf sicherstellen zu kénnen, sind Schiaf- und Kinderzimmer, die
nicht liber die Ildrmabgewandte Siidwestfassade belliiftet werden kdnnen, mit einer Méglich-
keit zum schallgeddmmten Liiften (z.B. mit einer fensterunabhéngigen, schallgeddmmten
Liiftungsanlage, mit teiléffenbaren Kastenfenstern - Hafencityfenstern, efc.) auszustatten. Die
MaBnahmen sind so auszulegen, dass ein Innenpegel von mindestens 30 dB(A) oder niedri-
ger bei ausreichendem Luftwechsel sichergestellt wird.

Freundliche Grifle
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Eingegangene Stellungnahme

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

AN Landratsamt

W3k Bad Télz

~-~. Wolfratshausen

D

zu oben genanntem Verfahren geben wir folgende
naturschutzfachliche Stellungnahme
ab.

1. (Entgegenstehende) Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine
Anpassungspflicht (§ 1 Abs. 4 BauGB) auslosen

Keine

2. Beabsichtigte eigene Planungen und MaBnahmen, die den o.g. Plan bertuhren
konnen, mit Angabe des Sachstandes (ggf. forml. Widerspruch nach § 7 BauGB)

Keine

3. Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher
Regelungen, die im Regelfall in der Abwé&gung nicht uberwunden werden kénnen
(z.B. Landschafts, S. - oder Wasserschutzgebietsverordnungen)

Umweltbericht:

Die Ausgleichsflache ist in geeigneter Weise dauerhaft (z. B. durch unbefristete
Dienstbarkeit, ggf. mit Reallast fur den Herstellungs- und Unterhaltungszeitraum von 25
Jahren) zu sichern. Die Dienstbarkeit ist zu Gunsten der Stadt Wolfratshausen als der
zum Ausgdleich Verpflichteten sowie zu Gunsten des Freistaats Bayern, vertreten durch
die untere Naturschutzbehérde zu bestellen. Es wird empfohlen den Text fur die
Dienstbarkeit und ggf. die Reallast mit der UNB abzustimmen.

Umweltbericht:
Die Ausgleichsflache wird durch eine entsprechende Dienstbarkeit dinglich
gesichert.

C) Festsetzung durch Text:

Zu 6.6:

Das Wort ,vorrangig” wird gestrichen.
Naturschutzbehorde wird gefolgt.

Bauliche Anlagen in der Ausgleichsflache sind grundsatzlich ausgeschlossen
und nicht zuldssig. Aus Sicht der Stadt erlibrigt sich demnach eine Festsetzung.

Den Vorgaben der Unteren

Zu6.7:

Es wird ein Ausgleichsflachenplan erstellt und der Planzeichnung beigefligt, in
welcher die abzubuchende externe Ausgleichsfliche dargestellt ist.
Entsprechend wird auch die textliche Festsetzung 6.7 wie folgt konkretisiert:

,Der  Ausgleichsbedarf fiir die Offentliche Verkehrsfliche mit
Zweckbestimmung ,,Geh- und Radweg” in Hohe von 180 Wertpunkte wird iber
das kommunale Okokonto auf FI. Nrn. 1611, 1612 sowie 1667, Gemarkung
Beuerberg, auf einer Teilfliche von 38 m? nachgewiesen. Fir 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 zufiihren. Diinger und Pflanzenschutzmittel sind
nicht zuldssig. Abweichungen von der Bewirtschaftungsweise sind mit der
Unteren Naturschutzbehoérde abzustimmen.”
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Eingegangene Stellungnahme

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

C) Festsetzung durch Text:
Zu 6.6:

Es ist eine extensive Wiesenflache anzulegen. Der Begriff ,vorrangig® ist u. E.
entbehrlich. Die Ausgleichsteilflachen sollten entsprechend der Beschreibung im
Umweltbericht im Plan dargestellt werden. Die vorgesehene extensive Nutzung gilt auf
beiden Teilflachen.

Auf der Ausgleichsflache sollte die Errichtung baulicher Anlagen jeglicher Art
ausgeschlossen werden.

ZuB.7:

Die fur den BP Nr. 93 vom stadtischen Okokonto abzubuchende externe
Ausgleichsflache ist in einem Ausgleichsflachenplan darzustellen. Die
MaRnahmenbeschreibung muss sich auf die konkret ausgewahlte Ausgleichsflache
beziehen.

Allgemein gilt:

Die Ausgleichsflachen sind spatestens mit Bestandskraft des Bebauungsplanes an das
Okoflachenkataster zu melden. Fur die Meldung an das OFK liegt die Zustandigkeit bei
der Stadt Wolfratshausen.

Der Eingriffsbebauungsplan befindet sich auerhalb der 50-m-Zone zum Gewasser |.
Ordnung Loisach und auf der Ausgleichsflache (die sich im 50m-Bereich befindet) sind
keine baulichen Anlagen geplant und sollten auch ausgeschlossen werden (s. oben).
Somit ist § 61 BNatSchG fur diese Flachen nicht zu berucksichtigen.

Der Ausbau des Geh- und Radwegs als 6ffentliche Verkehrsflache fallt unter die
Legalausnahme des § 61 Abs. 2 Nr. 3 BNatSchG.

Zu Allgemein gilt:
Die Ausfilihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Der auszubauende Geh- und Radweg liegt im Kronen- und Wurzelbereich des
kartierten und gesetzlich nach Art. 16 Abs. 1 BayNatSchG geschiitzten Biotops.
Entsprechend sind im Rahmen von Bauarbeiten SchutzmaBnahmen
vorzusehen (Baumschutzzdune, besonderes Vorgehen bzgl. Grabungen im
Wourzelbereich), sofern Mindestabstande des Kronenbereichs + 1,5 m nicht
eingehalten konnen. Hierzu wird die Festsetzung 6.4 entsprechend erweitert.
In der Begriindung wird zusatzlich auf die zu Grunde liegenden DIN-Norm
18920 - "Schutz von Baumen, Pflanzenbestianden und Vegetationsflachen bei
BaumalRnahmen" verwiesen. Um einen effektiven Schutz der Baume
sicherzustellen, sind zudem eine fachkundige Ausfiihrung aller MaBnahmen
wichtig und die gdngigen Normen (ZTV-Baumpflege; RAS-LP 4; DIN 18920) zu
bericksichtigen.

Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Bebauungsplan wird wie
oben beschrieben angepasst.
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Beim Ausbau des Geh- und Radweges durfen die wasserseitigen Boschungen und
Gehdlze nicht beeintrachtigt werden. Es sind entsprechende Schutzvorkehrungen zu
treffen. Dies sollte in die Festsetzungen aufgenommen werden.
FFH-Vertraglichkeitsabschatzung:
Das FFH-Gebiet Loisach ist von dem Vorhaben weder direkt noch indirekt betroffen.
Rechtsgrundlagen

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB i. V. m. § 1a BauGB

§ 33 BNatSchG

Moglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen)

§ 67 BNatSchG

Mit freundlichen Gruf3en
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Regierung von Oberbayern

Stadt Wolfratshausen, Landkreis Bad Télz-Wolfratshausen;
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 93 “Wohnen am Gipsenweg";
Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Regierung von Oberbayern gibt als héhere Landesplanungsbehdrde fol-
gende Stellungnahme ab.

Planung

Die Stadt Wolfratshausen beabsichtigt im Plangebiet, welches im nérdlichen Ab-
schnitt des Gipsenwegs liegt, erstmals Baurecht zu schaffen. Wahrend ein siidli-
cher Abschnitt die Bebauungsliicke zwischen geplantem Demenzzentrum und
bestehender Wohnbebauung schlieften soll, ist der nordliche Abschnitt als Aus-
gleichsflache angedacht. Das Plangebiet liegt im Norden Wolfratshausens im
Ubergang zum Oristeil Weidach. Im Osten verlaufen Bahngleise der S7 zwi-
schen Wolfratshausen und Minchen, westlich befindet sich Wohnbebauung
bzw. die Loisach. Sidlich angrenzend befinden sich Siedlungsflachen wahrend
im restlichen Bereich landwirtschaftliche Griinflachen vorherrschen. Der Planbe-
reich wird derzeit im Flachennutzungsplan lGberwiegend als landwirtschaftliche
Flache dargestellt, wobei der sidliche Bereich bereits als Wohnbauflache darge-
stellt wird. In einer laufenden Flachennutzungsplananderung soll der Bereich als
Wohnbauflache dargestellt werden. Zukinftig soll der siidliche der Teilbereich
mittels Bebauungsplan als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Wie in der Begriindung dargelegt, werden die beriihrten Belange von Natur
und Landschaft sowie zum Hochwasserschutz, Klimaanpassung und
Versiegelung sowie Immissionsschutz beriicksichtigt und fachgerecht
abgearbeitet.

Natur und Landschaft

Stellungnahmen von der unteren Naturschutzbehdrde und der unteren
Bauaufsichtsbehérde wurden im Rahmen der frihzeitigen Auslegung und
Behordenbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 sowie § 4 Abs. 1 BauGB eingeholt und
finden sich in dieser Tabelle wieder.

Eine FFH-Vertraglichkeitsabschatzung lag zur 8. Flachennutzungsplananderung
ebenfalls mit aus, auf die in der vorliegenden Begriindung verwiesen wurde.

Hochwasserschutz, Klimawandelanpassung, Versiegelung

Hinsichtlich der Speicher- und Riickhaltefahigkeit des Bodens ist grundsatzlich
eine naturnahe und flachenhafte Versickerung des anfallenden
Niederschlagwassers vorgesehen. Dadurch kann gewahrleistet werden, dass
Verdanderungen hinsichtlich des Wasserhaushaltes so gering wie moglich
gehalten werden. Das Wasserwirtschaftsamt hat hierzu ebenfalls keine
Bedenken geduBert. Es ist richtig, dass das Grundstiick im Bereich des
HQextrem (HQ1000) liegt, dieses rechtlich aber nicht beriicksichtigt werden
muss. Vom zu bericksichtigen HQ100 ist das Grundstiick nicht betroffen. Im
Falle eines Uberschwemmungsereignisses HQextrem (statistisch alle 1000
Jahre) kommt es auf dem Flurstiick teilweise zu einer Uberflutungstiefe von bis
zu einem halben Meter. Entsprechende Evakuierungsplane liegen hierbei in der
Verantwortung des Vorhabentragers.
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Beriihrte Belange

Natur und Landschaft

Der geplante Geltungsbereich grenzt im nérdlichen Teilstiick an die Biotopkartierung 8034-
1123 ,Galerieauwélder und Gewasser-Begleitgeholze der Loisach um und in Wolfratshausen®
an. Die Loisach selbst ist als FFH-Gebiet gekennzeichnet (Umweltatlas Bayern). Lebensraume
fir wildlebende Tier- und Pflanzenarten sollen gesichert werden, die Natur und Landschaft sol-
len in ihrer Vielfalt und ihren Gkologischen Funktionen erhalten bleiben (Landesentwicklungs-
programm Bayern 7.1.6 G; Regionalplan 17 Bll 2.4.1 Z). Wir bitten diesbeziiglich um Abstim-
mung mit der unteren Naturschutz- und unteren Bauaufsichtsbehdrde.

Hochwasserschutz, Klimawandelanpassung. Versiegelung

Gem. Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 7.2.5 (G) sollen die Risiken durch Hoch-
wasser soweit wie moglich verringert und die rdumlichen Auswirkungen von klimabedingten
Naturgefahren bei allen raumbedeutsamen Planungen und Malnahmen beriicksichtigt werden
(vgl. LEP 1.3.2 G). Die Versiegelung des Bodens soll so gering wie méglich gehalten und die
Sickerfahigkeit besiedelter Flachen verbessert werden (Regionalplan Siidostoberbayern (RP
17) B X1 6.2 Z). Wie aus den Planungsunterlagen bereits hervorgeht, liegt ein Teilbereich der
Planung in einer HQ-Extrem-Flache, HQ100-Flachen grenzen an (vgl. Umweltatlas Bayern des
Landesamts fiir Umwelt, Uberschwemmungsgefahren). Entsprechende Festsetzungen wurden
im Bebauungsplan getroffen. Da die Darstellungen des Umweltatlas lediglich hinweisenden
Charakter haben und der genaue Grenzverlauf in jedem Einzelfall zu prifen ist, bitten wir um
Abstimmung der Planung mit dem zusténdigen Wasserwirtschaftsamt.

Um die Versickerungs- und Verdunstungsleistungen der bisher unbebauten Flache zu erhalten,
bitten wir die Stadt, im Zuge der weiteren Planung die Bodenversiegelung so gering wie mog-
lich zu halten und Mafinahmen zu priifen, die die Sickerfahigkeit von verbliebenen unbebauten
Flachen innerhalb des Geltungsbereichs verbessern.

Immissionsschutz

Aufgrund der dstlich verlaufenden Bahnlinie S7 kann es zu Larmbel&stigung im siidlichen Teil-
stiick kommen. Ein schalltechnisches Gutachten wurde angefertigt und entsprechende Festset-
zungen im Bebauungsplan (ibernommen. Wir bitten den Belang des Larmschutzes in Abstim-
mung mit der unteren Immissionsschutzbehédrde abzustimmen (vgl. Bayerisches Landespla-
nungsgesetz (BayLplG) Art. 6 Abs. 2 Nr. 8).

Ergebnis

Die Planung steht den Erfordernissen der Raumordnung bei Beriicksichtigung der Belange
«Natur und Landschaft’, ,Hochwasserschutz, Klimawandelanpassung, Versiegelung® sowie ,Im-
missionsschutz” nicht entgegen.

Mit freundlichen Griilten

Um eine Eingriinung des Grundstlicks auch weiterhin zu gewahrleisten, sieht
der Bebauungsplan 93 gem. Festsetzung C6.1. und 6.2 begriinte Flachen,
Baumpflanzungen sowie die Entwicklung einer Ausgleichsflache im nérdlichen
Bereich des Grundstiicks gem. Festsetzung C6.6 vor. Dort ist die Anlegung einer
extensiven Wiesenflache festgesetzt. Zudem muss gem. der Festsetzung C3.2.
eine Solarmindestflache von 50% der nutzbaren Dachflache realisiert werden,
was die Erzeugung von grinem Strom fordert und einen Beitrag zum
Klimaschutz leistet. Die festgesetzte Wandhdhe von max. 10,0 m ermoglicht es
dem Vorhabentrager in die Hohe zu bauen und verringert so den zu
bebauenden Flachenanteil. Aus Sicht der Stadt Wolfratshausen wird eine
Bodenversiegelung somit so gering wie moglich gehalten.

Immissionsschutz

Ein schallimmissionsschutztechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 93
liegt vor. Der Bebauungsplan folgt den Empfehlungen des Gutachtens.

Die Einholung einer Stellungnahme der unteren Immissionsschutzbehérde im
Rahmen der friihzeitigen Auslegung und Behordenbeteiligung ist erfolgt und
findet sich in dieser Tabelle wieder

Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung der Planung
ist nicht angezeigt.
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Ao Landratsamt

TOL Bad Télz
3"85 Wolfratshausen

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu dem Planentwurf des Bebauungsplanes Nr. 93 ,Wohnen am Gipsenweg" der
Stadt Wolfratshausen vom 07.05.2025 nehmen wir aus bauplanungsrechtlicher Sicht
wie folgt Stellung.

1. Festsetzung 5.1, Schalltechnisches Untersuchung

Die Festsetzung einer Beachtungspflicht fiir eine schalltechnische Untersuchung ist
nicht von § 9 BauGB gedeckt und entbehrt daher einer Rechtsgrundlage. Aufgrund
des strengen Typenzwangs in der Bauleitplanung kommt der planenden Gemeinde
kein Festsetzungserfindungsrecht zu. Des Weiteren bietet die Festsetzung auch die
Gefahr von missverstandlichen Regelungen, sofern die im Bebauungsplan
aufgenommenen Festsetzungen nicht der schalltechnischen Untersuchung
entsprechen oder sich im Nachhinein aufgrund der dynamischen Weiterentwicklung
immissionsschutzrechtlicher Vorgaben andern. Lediglich im Rahmen der Hinweise
kann auf die schalltechnische Untersuchung verwiesen werden.

2. Hinweis 2.1, Verweis auf DIN-Vorschriften

Verweist ein Bebauungsplan auf eine DIN-Vorschrift oder &hnliches, muss die
Gemeinde sicherstellen, dass die Betroffenen auch verlasslich und in zumutbarer
Weise Kenntnis erlangen konnen; das kann sie z. B. dadurch bewirken, dass sie die
in Bezug genommene DIN-Vorschrift im Rathaus zur Einsicht bereit halt und hierauf
im Bebauungsplan hinweist (BVerwG, 4 BN 21.10).

Diese Stellungnahme ergeht unabhangig von der Stellungnahme der fachlichen
Ortsplanung (Sachgebiet 24).

Mit freundlichen Griken,

Zu 1.
Die Schalltechnische Untersuchung wird in die Hinweise verschoben.

Zu 2.
Die Stadt halt die DIN-Vorschriften im Rathaus bereit.

Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Planung wird wie in 1.
beschreiben angepasst.
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Wasserwirtschaftsamt Weilheim

Sehr geehrte
zum o.g. Bebauungsplan nimmt das Wasserwirtschaftsamt wie folgt Stellung. Bitte
entschuldigen Sie die verspatete Riickmeldung!

Gegen den Bebauungsplan bestehen keine grundlegenden wasserwirtschaftlichen
Bedenken, wenn nachfolgende Ausfiihrungen berticksichtigt werden:

Niederschlagswasserbeseitigung

Wir bitten um Ubernahme folgender Ergédnzung des Hinweis 4.4:

»Gering verschmutztes Niederschlagswasser von privaten, befestigten Flcichen muss
auf den Baugrundstiicken ordnungsgemdfS versickert werden. Anlagen zur
Versickerung sind von jeglicher Uberbauung/Uberpflanzung freizuhalten”

Die Fachkundige Stelle am LRA Bad-Tolz Wolfratshauen erhalt die Stellungnahme in CC.

Mit freundlichen GriRen

D.4.4: Satz 1 wird durch die vorgeschlagene Formulierung ersetzt.

Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Planung wird wie oben
genannt angepasst.
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m Rahmen der &ffentlichen Auslegung der Bebauungsplane BP 91 (Demenzzentrum),

BP 93 (Wohnbebauung auf der Wiese gegentber) sowie BP 23-5 (Wohnbebauung auf

dem Machbargrundstick Richtung 5SGden) reichen wir als Bewohner des Hauses im
fristgerecht Einwendung ein.

Wir schlieBen uns den bereits am 04. Juni Gbermittelten Ausfihrungen und Bedenken
der (I -

Zudem mochten wir unsererseits im Besonderen auf folgenden Punkt hinweisen:
Die  Parkplatzsituation st bereits  jetzt Schreiben

der Eigentimergemeinschaft GAWE Gipsenweg 21-23 dargestellt, angespannt. Das hat

schon, wWie m

sich bereits durch die zum 09.12.2024 pednderte Parkbeschilderung und die Erweiterung
des absoluten Halteverbots gezeigt.

Moch ist das Problem zu handhaben, aber mit dem erhéhten Verkehrsaufkommen und
der Machverdichtung, sowie dem Woegfall der Parkmaéglichkeiten entlang der Strale,
sehen wir ernste Probleme entstehen in Hinblick auf die bei uns im Haushalt lebenden
Personen!

Meben drei kleineren Kindern leben zwei pflegebedirftige, in |hrer Bewegung stark
eingeschrankte Personen mit Schwerbehindertenausweis beiuns (Merkzeichen G, Bund

, die andere ist 92 lahren

ai).

Die eine ist 78 Jahre alt

Beide sind auf Gehhilfen angewiesen sowie auf einen Parkplatz in Hausnédhe, da beide
nur wenige Meter zu Full bewaltigen konnen. Bis jetzt war diese Herausforderung immer
zu ldsen. Der nach der Anderung der Parkbeschilderung erneute Wegfall von Parkpldtzen
auf der offentlichen Verkehrsfliche im Bereich BP93 ohne eine angemessene
Kompensationslésung ist flir uns nicht akzeptabel. Wo und in welcher Weise werden hier
Ersatz-Parkflichen fir die bereits bestehenden Anwohner und deren Besucher
reschaffen? Die neuen Bauvorhaben beinhalten hoffentlich ausreichend Parkpldtze fir
Bewohner, Beschaftigte und Besucher, aber wo werden die durch die Umwandlung
wegfallenden Parkplatze fur die bereits bestehenden Anwohner ersetzt?

Gibt es dazu bereits konkrete Uberlegungen?

Das Grundstiick mit der Flurnummer 234/2 liegt an der offentlichen
Verkehrsflache Gipsenweg. Diese darf selbstverstandlich auch zum Parken
genutzt werden, sofern dies zuldssig ist und es dadurch zu keinen
Einschrankungen hinsichtlich des flieRenden Verkehrs kommt. Grundsatzlich
muissen die Autos der Anwohner aber auf den eigenen Grundstiicken
errichteten Stellplatzen untergebracht werden (Stellplatzpflicht). Des Weiteren
weist das von lhnen bewohnte Gebdude eine Tiefgarage auf, welche
selbstverstandlich genutzt werden muss. Die Stadt Wolfratshausen erkennt das
Interesse der Einwohner daran, dass sich die Verkehrssituation nicht
verschlechtert, durchaus an. Diese Interessen missen aber im Hinblick auf das
Uberwiegende offentliche und stadtebauliche Interesse an der Errichtung einer
wichtigen sozialen Einrichtung zurticktreten.

Zudem ist sich die Stadt Wolfratshausen der verkehrlichen Situation
hinsichtlich des ruhenden Parkverkehrs bewusst und behélt es sich vor, wenn
notig, Malnahmen in Form von Park- oder Halteverboten zu ergreifen, sollte
ein ungehindertes Befahren der StraBe nicht mehr gewahrleistet sein
(Feuerwehrfahrzeuge, Krankenwagen Miillfahrzeuge u. &.).

Des Weiteren liegt der Stadt eine verkehrsgutachterliche Stellungnahme zum
Demenzzentrum vor, welche dem Bebauungsplan als Anlage beigefligt wird.
Diese kommt zu dem Ergebnis, dass regelmallige verkehrliche
Beeintrachtigungen der umliegenden Straflenabschnitte kiinftig unter den
dargelegten Voraussetzungen im Zusammenhang mit dem geplanten
Bauvorhaben Demenzzentrum nicht zu erwarten sind.

Auch der mit vorliegendem Bebauungsplan geplante Wohnungsbau muss
gemald aktualisierter Stellplatzsatzung vom 02.07.2025 ausreichend Stellplatze
auf dem Baugrundstiick nachweisen, sodass derzeit nicht davon ausgegangen
wird, dass im offentlichen StraRenraum Stellplatze wegfallen
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Wie wird der FuBganger- und Radverkehr geregelt? Unsere Kinder fahren mehrmals
wichentlich mit dem Fahrrad zur Musikschule, zur Grundschule in Weidach, wie wird
das sicher méglich sein?

Wird es eine EinbahnstraBenregelung und Verkehrsberuhigung fir die Dauer der
Bauphase geben?

Wir erwarten und wunschen:

- Sicherstellung von ausreichend Parkmoglichkeiten wahrend und vor allem nach
der Bauphase flr die Anwohner

- die Sicherstellung einer Mahegelegenen Parkmaglichkeit fur die bei uns lebenden
Personen mit Behindertenausweis

- die Planung von ausreichend Parkmoglichkeiten fir Anwohner und Besucher

- Bessere Informationspolitik und -austausch von Gemeinde und Bautrager mit Be-
troffenen Anwohnern.

- Sichere Wege fir Fulganger und Radfahrer, insbesondere in Richtung des Rad-
weges an der Loisach.

Gegebenenfalls missen wir einen Antrag auf Errichtung eines Personenbezogenen
Behindertenparkplatzes stellen. Lésungsvorschlag: Konnte man diesen Parkplatz
eventuell kinftig auf den gegenidber unseres Hauseingangs geplanten Parkpldtzen des
Demenzzentrums einplanen und eine personalisierte Nutzung gewdhrleisten?
Vielleicht ware auch eine Sondergenehmigung zur Errichtung eines Carports vor der
Haustire eine Alternative.

Wir danken fir die Bericksichtigung unserer Einwendungen und bitten um eine
schriftliche Bestatigung des Eingangs.

Mit freundlichen Grien,

mit Ausnahme im Bereich der Zufahrten der neuen Bauvorhaben. Eine
Kompensation hierfiir wird es nicht geben.

Sollte es in einer anstehenden Bauphase zu Einschrankungen im flieBenden
Verkehr kommen, so muss die zustiandige Baufirma vor Baubeginn eine
verkehrsrechtliche Anordnung beantragen. Diese kann Sperrungen der StralRe
wie auch geanderte Wegefilihrungen fir Fullgdanger bzw. Radfahrer enthalten.
Auf den vorhandenen Geh- und Radweg des Gipsenwegs, der Winibaldstralie,
der Tirolerstrale sowie der Gartenstralle wird verwiesen, welcher ohne
groRere Einschrankungen genutzt werden kann. Sollte es im Zuge der
Baumalinahmen zu den bereits erwdhnten Sperrungen kommen, so sind diese
mittels Konzept zu beantragen.

Eine Einbahnstralenregelung bzw. Verkehrsberuhigung ist derzeit nicht
geplant.

Die Ausweisung eines personenbezogenen Parkplatzes im offentlichen
StralRenraum, die Nutzung eines Parkplatzes auf fremdem Grund oder die
Errichtung eines Carports auRerhalb des Geltungsbereiches dieses
Bebauungsplanes konnen in diesem Verfahren nicht behandelt und
beantwortet werden.

Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung am
Planentwurf ist nicht erforderlich.
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Bedenken und Anregungen zu folgenden Bebauungsplanen mit der Bitte um
Einbringung und Umsetzung im Rahmen der weiteren Planungen gem. des
Aufstellungsbeschlusses sowie frithzeitiger Beteiligung der Offentlichkeit vom
20.05.2025:

e Bebauungsplan 87: Demenzzentrum (im Weiteren ,,B-Plan 87“)

e  Bebauungsplan 93: Wohnen am Gipsenweg (im Weiteren ,,B-Plan 93“)

e Bebauungsplan 23: Anderung fiir Bestandsbebauung Gipsenweg (im Weiteren

,B-Plan 23%)

Die geplante Bebauung mit einem Demenzzentrum, weiteren Wohneinheiten und die
Moglichkeit der Verdichtung der bestehenden Bebauung im Gipsenweg bedeutet eine
erhebliche, nicht zumutbare Belastung der Anwohner in vielerlei Hinsicht. Ferner ist die
Geeignetheit des Standortes fiir ein Demenzzentrum fraglich.

Auswirkungen durch den zu erwartenden Anliegerverkehr

Bereits jetzt ist die StraRensituation kaum mehr zumutbar. Anwohner und Nutzer der
S-Bahn parken entlang des Fahrwegs, der groRtenteils nur noch einseitig befahrbar
ist. Durch die geplante Bebauung wird sich sowohl der Verkehr durch die Anwohner
als auch durch Besucher, Lieferanten und Rettungswagen deutlich erhéhen. Der
schmale Fahrweg wird das erhdhte Verkehrsaufkommen kaum aufnehmen kénnen.
Die Parksituation wird sich zudem weiter verscharfen, da die aktuell vorhandenen
Parkmoglichkeiten jetzt schon nicht fiir die Besucher und Anlieger ausreichen.

Auswirkungen durch den kiinftigen Lieferverkehr

Die geplante Beschrankung des Lieferverkehr auf die Tagzeit zwischen 6:00 und 20:00
Uhr ist nicht ausreichend, um die Anwohner vor Beeintrachtigungen durch Larm zu
schitzen.

Hier sollten weitere Beschrankungen erfolgen.

Die Anfahrtswege, vor allem der Gipsenweg sind eng, so dass sich der Anlieferverkehr
schalltechnisch besonders unglinstig ausmacht. An der T-Kreuzung von Winibald- und
GartenstraRe verstarkt sich der Schall auf Grund der bereits bestehenden Bebauung
deutlich. Der Lieferverkehr mitentsprechend grofen Fahrzeugen bewirkt eine
deutliche Verschlechterung der Lage bezliglich der Gerduschemissionen des Verkehrs.

Auswirkungen durch den zu erwartenden Anliegerverkehr

Das Grundstiick mit der Flurnummer 234/2 liegt an der offentlichen
Verkehrsflache Gipsenweg. Diese weist eine durchschnittliche Breite von 6,40
m auf, welche fir etwaigen Begegnungsverkehr grundsatzlich als ausreichend
anzusehen ist. Auch wenn die umliegenden StraRen oftmals lediglich einspurig
befahrbar sind, so verbleibt doch eine Mindestbreite von 3,10 m, welche
sicherstellt, dass LKW wie auch dem Rettungsdienst die Durchfahrt ermoglicht
wird. Die Stadt Wolfratshausen ist sich der verkehrlichen Situation hinsichtlich
des ruhenden Parkverkehrs bewusst und behdlt es sich vor, wenn notig
MafRnahmen in Form von Park- oder Halteverboten zu ergreifen, sollte ein
ungehindertes Befahren der StraBe nicht mehr gewadhrleistet sein
(Feuerwehrfahrzeuge, Krankenwdgen Miillfahrzeuge u. 3.). Das gleiche gilt
dementsprechend auch fir Lastkraftwagen hinsichtlich des Lieferverkehrs.
Des Weiteren liegt der Stadt eine verkehrsgutachterliche Stellungnahme vor,
welche dem Bebauungsplan als Anlage beigefligt wird. Diese kommt zu dem
Ergebnis, dass regelmaRige verkehrliche Beeintrdchtigungen der umliegenden
StralRenabschnitte kiinftig unter den dargelegten Voraussetzungen im
Zusammenhang mit dem geplanten Bauvorhaben des Demenzzentrums nicht
zu erwarten sind.

Auswirkung durch den kiinftigen Lieferverkehr

Lieferzeiten zwischen 6:00 Uhr und 20:00 Uhr sind Gblich und wurden von der
unteren Immissionsschutzbehérde auch nicht beanstandet. Diese Situation
wurde immissionsschutzrechtlich durch Gutachten Uberprift. Zwar wird es
durch zusatzlichen Verkehr, insbesondere auch Lieferverkehr, zu einer
Erhohung der bestehenden Larmsituation kommen. Diese halt sich aber noch
im Rahmen der zuldssigen Grenz- und Richtwerte. Angesichts der wichtigen
Bedeutung dieser sozialen Einrichtung miissen daher die Interessen der
Anlieger an der Beibehaltung des bestehenden Zustands zuriicktreten.
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Nach der Ortsverordnung vom Schutz vor unndtigen Storungen sind ruhestorende
Hausarbeiten wahrend der Werktage nur von 8.00-12:00 h und von 13:00- 20:00 h,
samstags bis 18:00 zulassig.

Ein Anlieferverkehr ab 6.00 h wirkt sich storend auf alle Anwohner aus, die nicht bereits
um 6:00 aufstehen missen, darunter vor allem die Grundschulkinder. Die Anlieferung
solle mindestens auf die Zeiten der Verordnung beschrankt werden. Ein Ende bereits
um 18:00 h kame ebenfalls besonders Familien mit kleinen Kinder zugute, die vor 20:00
h zu Bett gehen wollen.

Der zusatzliche Anwohner-, Anlieger- und Lieferverkehr wird die Wohn- und
Lebensqualitat des Viertels erheblich beeintrachtigen.

Auswirkungen durch den Baustellenverkehr

Die dargestellte Park- und Verkehrslage lasst schwerwiegende Zweifel aufkommen, wie
in dieser Situation auch noch der Verkehr mit schweren Baufahrzeugen in den engen
StraRenverhéltnissen funktionieren und die Sicherheit der FuRgénger, insbesondere
der Schulkinder entlang der  StraRe gewadhrleistet werden soll.
Es missen Vorkehrungen getroffen werden, dass wahrend der langen Bauzeit in dem
reinen Wohngebiet, die Belastungen und Gefdahrdungen durch den Baustellenverkehr
auf ein ertragliches Mal} eingeschrankte werden.

Erhohung der Gefiahrdungssituation durch den massiven Verkehrszuwachs

Die enge Kurve vom Gartenweg in den Gipsenweg stellt aufgrund ihrer
unibersichtlichen Beschaffenheit bereits heute eine erhebliche Gefahrenstelle dar.
Derzeit kommt es dort wiederholt =zu kritischen Verkehrssituationen im
Begegnungsverkehr, wobei insbesondere Radfahrer betroffen sind. Zudem wohnen in
unmittelbarer Nahe kleine Kinder, der Gipsenweg ist fir viele Grundschulkinder
Schulweg und auch und zahlreiche Haustiere, Hunde auf Spaziergdngen und
Freigangerkatzen, nutzen diesen Weg.

Angesichts des erheblichen Verkehrsanstiegs in diesem Bereich sowie der Zufahrt zum
Demenzzentrum und der angrenzenden geplanten Wohnungsbebauung ist mit einer
weiteren Verscharfung der bestehenden Gefahrenlage zu rechnen. Daher sind
dringende MalRnahmen erforderlich, um die Verkehrssicherheit zu gewahrleisten und
Unfélle zu vermeiden.

Auswirkungen durch den Baustellenverkehr

Sollte es in einer anstehenden Bauphase zu Einschrdankungen im flieBenden
Verkehr kommen, so muss die zustiandige Baufirma vor Baubeginn eine
verkehrsrechtliche Anordnung beantragen. Diese kann Sperrungen der StralRe
wie auch gednderte Wegefihrungen fiir FuBgianger und Radfahrer bzw.
Geschwindigkeitsbegrenzungen enthalten.

Auf den vorhandenen Geh- und Radweg des Gipsenwegs, der WinibaldstraRe,
der TirolerstraRRe sowie der Gartenstralle wird verwiesen.

Erhohung der Gefdhrdungssituation durch den massiven Verkehrszuwachs
Die Stadt Wolfratshausen ist sich der verkehrlichen Situation bewusst und
behalt es sich vor, wenn nétig, Malnahmen zu ergreifen.

Gewabhrleistung eines Verfiigungsraumes im Notfall

Das Grundstick der Fl. Nr. 234/2 ist kein offizieller Hubschrauberlandeplatz.
Auch ist dem Katastrophenschutz, der Feuerwehr und sonstigen Hilfskrafte
keine bestimmte Aufstellungsfliche vorgegeben. Die Einsatzkrafte nutzen
vielmehr die ortlichen Gegebenheiten und agieren hier je nach Einsatzlage
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Es gilt zu prifen, inwieweit man mit einem EinbahnstraBenkonzept und erheblichen
Geschwindigkeitsbegrenzungen, der Installation von
Verkehrsberuhigungseinrichtungen und strengen Park- und Halteverbotszonen den
Gefahren begegnen kann. Inwiefern ware es moglich, eine weitere, zusatzliche
Anfahrtsméglichkeit zum Demenzzentrum von Seiten der Weidacher HauptstraBe zu
schaffen, um eine Verringerung der Belastung der Anwohner von Gipsenweg, Garten-
und WinibaldstraBe durch den Liefer- und Anliegerverkehrs zum Demenzzentrum und
den neu zu schaffenden Wohneinheiten zu erreichen?

Gewadbhrleistung eines Verfiigungsraums im Notfall

Bisher hat die unbebaute Wiese als Aufstellungsflache fiir GroRlagen (Notfall, Feuer
usw.) und als Hubschrauberplatz gedient. Wie kann bei einer eventuellen Bebauung
dies weiterhin gewdhrleistet werden? Wo werden entsprechende Fldachen
ausgewiesen werden?

Stadtbild

Die Gartenstralle gehort zu den wenigen StraRenziigen die noch dem Bild einer
landlichen Bebauung im Oberbayern entspricht. Die lockerere Bebauung mit zumeist
Wohnhdusern E+1 entlang der GartenstraBe wurde auch in den letzten 40 Jahren
weiter erhalten, auch bei der Erweiterung des alten Straflenzugs bis zur Gartenstralle
51 in den spaten 1970gern und der spateren Bebauung der GartenstralRe 32 und 34.
Statt diese Bebauung weiterzufiihren wird durch die neue Bebauung einer starken
Versiegelung und Massivbauweise der Weg bereitet und die Atmosphare des Viertels
weiter eingeschrankt.

Auch die laut Plan vorgesehenen ,vorgehdangte Glasfassaden” bei den geplanten
Wohneinheiten passen nicht zum baulichen Charakter der Umgebung und dem
Charakter einer landlichen Stadt und dem (iber den Bahngleisen beginnenden
dorflichen Charakter des Stadtteils Weidach.

Es sollte nach Moglichkeit wert darauf gelegt werden, dass sich das Demenzzentrum in
landliche Bebauungsweise optisch einfligt und nicht nur einen aus quadratischen
Bauteilen zusammengefiigten Betonbau darstellt.

Stadtbild

Die MaRe des Bebauungsplanes ermoglichen eine Wohnbebauung mit max. 3
Vollgeschossen und Satteldach. Sidlich angrenzend sind im Bestand ebenfalls
drei Vollgeschosse vorhanden.

Zudem hat die gewahlte Bebauung den Vorteil, dass aufgrund der
Hohenentwicklung und der vollstandigen Nutzung des obersten Geschossen
die versiegelte Flache auf dem zu bebauenden Grundstiick geringer gehalten
werden kann als bei nur zwei Geschossen. Die Stadt hadlt daher die
Gebdudegestaltung auch unter Berlicksichtigung der umliegenden Bebauung
fr stadtebaulich vertraglich.

Der Argumentation, es handle sich in dem Geviert hier um eine landliche
Bebauung, kann nicht gefolgt werden. Bereits in der WinibaldstraRe befinden
sich Baukorper mit vier bzw. fiinf Vollgeschossen.

Bodenversiegelung und Grundwasser

Fir den benachbarten Bebauungsplan Nr. 87 wurde eine hydrogeologische
Stellungnahme zur Betrachtung der Grundwassersituation eingeholt. Im
Ergebnis werden die Tiefgaragen mit einer Tiefe von 569,95 (i NHN nicht in den
(mittleren) Grundwasserspiegel einbinden. Diese berlhren allenfalls den
hochsten Grundwasserstand bzw. reichen bis in den Sicherheitszuschlag.
Wesentliche Beeintrachtigungen wie ein Aufstau oder gednderte
FlieRrichtungen sind daher nicht zu befiirchten.

In die Festsetzungen wird mit aufgenommen, dass die Sohle einer moglichen
Tiefgarage den Wert von 569,95 i NHN nicht unterschreiten darf.
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Bodenversiegelung und Grundwasser

Die weitere Versiegelung der Flache, die bisher rein landwirtschaftliche Flache war,
Iasst befiirchten, dass bei Starkregen, der auf Grund der Klimadnderung immer haufiger
vorkommen wird, ein AbflieRen des Wassers Gber den MaRen erschwert.

Die Errichtung von Tiefgaragen wirft die Frage auf, ob dadurch der Grundwasserspiegel
negativ beeinflusst wird. In den vergangenen Jahren kam es bei Hochwasserlagen dazu,
dass das Grundwasser gerade in dem Bereich zwischen Loisach und lIsar stark
angestiegen ist und sich den Weg in die Keller gebahnt hat. Durch weitere
Versiegelungen und Wegfall weiteren freien Erdreichs durch die Tiefgaragen kann
diese Gefahr sich vergrofRern.

AuRRerdem haben die Tiefgaragen in der Winibald- und TirolerstraRe bei Starkregen
regelmaRig Probleme mit eindringendem Wasser. Das fiihrt dazu, dass die Stellflachen
in den Tiefgaragen nicht genutzt werden (kdnnen) und sich die Parksituation weiter
anspannt, umso mehr bei weiteren Tiefgaragen, den ein &ahnliches Schicksal bei
Starkregen bevorsteht.

Fragliche Eignung des Standorts fiir das Demenzzentrum aus Patientensicht
Die Patienten sollen mdoglichst wenig Stress ausgesetzt sein, dazu gehort auch die
Vermeidung von Larm. Empfohlen werden von der WHO in Patientenrdumen nicht
mehr als 35 dB bei Nacht und 45 dB bei Tag.

Die Bebauung angrenzend an das Gewerbegebiet an der AuReren BeuerbergerstraRe
ist wegen der Larmemission gescheitert. Und nun werden die Patienten an einer S-
Bahnstrecke untergebracht, bei der fast im 10 Minuten Takt eine S-Bahn vorbeifahrt.
Dazukommt, dass dies die Strecke ist, auf der ankommende Bahne bereits bremsen
missen, wahrend abfahrende Bahnen beschleunigen. Beides erhoht den Larm der
Bahnen. Der durchschnittliche Larmpegel der S-Bahn betrdgt bereits 75 dB!

Die Patienten sollen in einem Gebiet untergebracht werden, das von einem Fluss mit
erheblicher FlieBgeschwindigkeit, einem stark befahrenen S-Bahn- Gleis und einem in
Gehweite liegendem Bahnhof mit Bus- und S-Bahn-Verbindung untergebracht. Ein
Gebiet, in dem so stark schutzbediirftige Personen, wenn sie das Areal verlassen, sich
nur schwer orientieren und sich leicht gefdhrden kénnen und unter Umstanden nur
noch schwer auffindbar sind. Dazu kommt die Ndhe zum Bergwald und den Isarauen.

Beziiglich der steigenden Grundwasserspiegel bei Starkregenereignissen und
dem dadurch bedingten Eindringen von Wasser in Tiefgaren muss leider auf die
rechtskraftigen Baugenehmigungen besagter Gebaude verwiesen werden. Der
zu erbringende Stellplatzbedarf wurde in Tiefgaragen nachgewiesen und muss
grundsatzlich auch dort erfolgen. Vom Eigentlimer ist demnach sicherzustellen,
dass diese auch dauerhaft benutzt werden kdnnen. Sollte dies nicht moglich
sein, so missen vom Eigentimer Malinahmen ergriffen werden, die dies
sicherstellen. Das besagte Grundstiick liegt zudem an einer breiten 6ffentlichen
Verkehrsflache (6,4m) und die Stadt Wolfratshausen behélt es sich vor, den
Parkverkehr auf dem Gipsenweg und den Umliegenden Strallen
einzuschranken, sollte es zu gravierenden Behinderungen des flieRenden
Verkehrs kommen.

Fragliche Eignung des Standorts fiir das Demenzzentrum aus Patientensicht
Das Demenzzentrum ist nicht Gegenstand des vorliegenden Bebauungsplans.
Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Planung wird wie oben
erwdhnt abgepasst.
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Bedenken und Anregungen zu folgenden Bebauungsplianen mit der Bitte um
Einbringung und Umsetzung im Rahmen der weiteren Planungen gem. des
Aufstellungsbeschlusses sowie friihzeitiger Beteiligung der Offentlichkeit vom
20.05.2025:

e Bebauungsplan 87: Demenzzentrum (im Weiteren ,B-Plan 87)

e Bebauungsplan 93: Wohnen am Gipsenweg (im Weiteren ,B-Plan 93)

e Bebauungsplan 23: Anderung firr Bestandsbebauung Gipsenweg (im

Weiteren ,B-Plan 23%)

Auswirkungen auf Verkehr: B-Plan 23, 87, 93:

Lt. Pressebericht (https://www.merkur.de/lokales/wolfratshausen/wolfratshausen-
ort29708/wiese-werden-sie-gebaut-50-bis-60-neue-wohnungen-auf-dieser-gruenen-
93733837.html) sind durch den B-Plan 93 bis zu 60 Wohneinheiten (WE) geplant,
zuziiglich des Verkehrs tiber B-Plan 87 durch Personal, Dienstleister, Lieferverkehr,
Arzt-/Notarzt und Besucherverkehr. Zudem erfolgt perspektivisch Gber B-Plan 23 eine
deutliche Nachverdichtung im Gipsenweg. In Summe ist festzustellen, dass gegeniiber
dem Status Quo (Status Quo: Gipsenweg ca. 107 WE, GartenstralRe ca. 52 WE) ein
massiver Zuwachs der Anwohner- und Nutzerzahl zu erwarten ist. Die Einschatzung
des Gutachtens zur Anderung des Flichennutzungsplans, auf die Verkehrsentwicklung
sei keine maRgebliche Auswirkung zu erwarten, kann somit nicht geteilt werden.
Hierzu sind MaRnahmen im Rahmen des Planungsverfahrens durch die Stadt
Wolfratshausen zu ergreifen.

1. Verkehr wahrend der Bauphase (insb. B-Plan 87 und 93):

Wahrend der mehrjahrigen Bauphase (mind. 3-4 Jahre, gem.
Schallimmissionstechnischen Gutachten zu B-Plan 87 wird fiir die S-Bahn das
Prognosejahr 2030 verwendet, also eher 4 Jahre Bauzeit) wird es einen massiven
Baustellenverkehr inkl. Schwerlastverkehr geben. Die Zufahrtswege zum Bauplatz
fihren durch reines Wohngebiet mit einer hohen Anzahl an parkenden Autos entlang
der StraBe. Der Baustellenverkehr bendtigt einerseits Durchfahrtmaoglichkeiten, die
Anwohner und deren Besucher Parkraum. Ausreichende Parkmoglichkeiten fiir die
bestehenden Anwohner missen gewahrleistet werden, bspw. kdnnen Parkverbote fiir
Anwohner nicht akzeptiert

Zu 1 Verkehr wahrend der Bauphase:

Sollte es in einer anstehenden Bauphase zu Einschrdankungen im flieBenden
oder ruhenden Verkehr kommen, so muss die zustandige Baufirma vor
Baubeginn eine verkehrsrechtliche Anordnung beantragen. Diese kann
Sperrungen der StraBe wie auch gednderte Wegefiihrungen fiir FuRganger und
Radfahrer bzw. Geschwindigkeitsbegrenzungen enthalten.
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werden. Eine anwohnergerechte Losung hierzu muss gefunden werden. Zudem
sollten die Baustellenfahrzeuge ausschlieflich (tagstiber und nachts) auf dem
Baugrundstiick geparkt werden.

Zur Reduzierung des Verkehrslarms durch den massiven Baustellenverkehr inkl.
Schwerlastverkehr sollte es eine Geschwindigkeitsbegrenzung fir
Baustellenfahrzeuge (max. 20 kmh) geben.

2. Auswirkung auf Parkraum:

Die oben beschriebene deutliche Steigerung der Anwohner- und Nutzerzahl fiihrt
zu einem massiv steigenden Bedarf an Parkraum. Fir B-Plan 23 und 93 sind
Tiefgaragen geplant, fir B-Plan 87 nur 13 Stellplatze (inkl. Behindertenparkplatz).
Fiir das Demenzzentrum sind diese sehr knapp kalkuliert, It.
Schallimmissionstechnischem Gutachten wird bspw. alleine in der Friihschicht
mit 31 Mitarbeitern kalkuliert. Die geplanten Parkplatze diirften hierdurch schon
belegt sein, so dass es auch so scheint, als ob mit nahezu keinem Besuch fiir die
Bewohner gerechnet wird. Zudem wird es einen Wegfall von einigen
Parkmoglichkeiten am StraBenrand im Gipsenweg vor dem Neubau/
Einfahrtsbereich Demenzzentrum/ Mehrfamilienhaus geben. Somit sind massive
Auswirkungen auf den 6ffentlichen Parkraum am StraRenrand im Gipsenweg/
GartenstraRe, oberen Teil der WinibaldstraRe zu erwarten. Bereits heute finden
die Anwohner und ihre Besucher dort kaum eine Parkmaoglichkeit. Muss es
kiinftig ein Anwohnerparken geben? Wo kdnnen Besucher der heutigen
Anwohner dann parken? Ausweichflachen sind nicht vorhanden. Diese Folgen
missen im Rahmen der Bauplanung betrachtet werden, insbesondere fir das
Demenzheim. Oder muss auch hier noch eine Tiefgarage eingeplant werden?

Die heutigen Anwohner missen auf jeden Fall die weiterhin die Moglichkeit
haben, bei ihren Wohnungen und Hausern parken zu kdnnen!

3. Verkehrsgefahrdung:

Die enge Kurve vom Gartenweg in den Gipsenweg ist sehr unibersichtlich und fuhrt
heute bereits zu immer wieder kritischen Verkehrssituationen bei Gegenverkehr, insb.
auch fur Radfahrer. Es wohnen dort aber auch kleine Kinder, ferner sind viele Haustiere,
insb. Katzen zu beachten. Bei dem gerade in diesem

Zu 2 Auswirkungen auf Parkraum

Der mit vorliegendem Bebauungsplan geplante Wohnungsbau muss gemaR
aktualisierter Stellplatzsatzung vom 02.07.2025 ausreichend Stellplatze auf
dem Baugrundstiick nachweisen, sodass derzeit nicht davon ausgegangen wird,
dass im offentlichen StraRenraum Stellplatze wegfallen, mit Ausnahme im
Bereich der Zufahrten der neuen Bauvorhaben. Eine Kompensation hierfiir
wird es nicht geben.

Das Grundstlick mit der Flurnummer 234/2 liegt an der offentlichen
Verkehrsflaiche Gipsenweg. Diese darf selbstverstiandlich auch zum Parken
genutzt werden, sofern dies zuldssig ist und es dadurch zu keinen
Einschrankungen hinsichtlich des flieRenden Verkehrs kommt. Grundsatzlich
miissen die Autos der Anwohner aber auf den eigenen Grundstiicken
errichteten Stellplatzen untergebracht werden (Stellplatzpflicht). Dies gilt auch
flir neue Bauvorhaben.

Zu 3 Verkehrsgefiahrdung

Die Stadt Wolfratshausen ist sich der verkehrlichen Situation bewusst und
behdlt es sich vor, wenn nétig, Mallnahmen zu ergreifen. Eine zusatzliche
Verkehrsbelastung auf den umliegenden StralRen ist durch die Errichtung des
Vorhabens nicht auszuschlieRRen, ist aber im Hinblick auf den Ausbauzustand
nach wie vor vertraglich, selbst wenn es zu zusatzlichen Verkehrsbelastungen
mit den damit einhergehenden Nachteilen fiir die Bewohner kommt. Die Stadt
halt die Errichtung dieser wichtigen sozialen Einrichtung fir stadtebaulich
geboten, so dass insoweit die entgegenstehenden Interessen und Belange der
Anwohner zurlicktreten missen.
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Bereich massiven Verkehrszuwachs sowie zudem Zufahrtsbereich
Demenzzentrum/ Mehrfamilienhaus in dieser Kurve ist eine deutliche
Verscharfung dieser kritischen Situation zu erwarten. Hier sind mitigierende
MaRBnahmen zu ergreifen, ggf. sogar eine deutliche Geschwindigkeitsbegrenzung
auf 10 km/h.

Dies ist zudem bereits wahrend der Bauphase zu beachten.

4. Auswirkung Bebauung Tiefgaragenparkplatze:

Viele Hauser im Bereich WinibaldstraRe/ GartenstraRe aus den 70er Jahren sind
damals ohne Wanne gebaut worden. Wie wirkt sich der Bau von Tiefgaragen
gem. B-Plan 23 und B-Plan 93 (und ggf. B-Plan 87 aufgrund der zu gering
kalkulierten oberirdischen Parkpladtze) auf die Grundwasserstrome aus,
insbesondere bei Hochwassersituationen.

Neben dem Pegelstand der Loisach wird in diesem Gebiet das
Grundwasserniveau auch maRgeblich durch den Wasserstand der Isar beeinflusst
(gem. Aussagen des Wasserwirtschaftsamts Weilheim bei starker
Grundwasserproblematik vor ca. 12 Jahren): Insbesondere beim Ablassen des
Sylvensteinspeichers wirken in kurzer Zeit deutliche Wassermassen auf die Isar
ein, es kommt zu einem zusatzlichen Grundwasserstrom von der Isar zur Loisach,
wodurch der Grundwasserpegel deutlich ansteigt.

Somit ist ein Gutachten erforderlich, wie sich die Anderungen auf die NICHT
VERSICHERBARE Grundwassergefahr fiir die genannten Wohnobjekte auswirkt.
Eine Risikoerh6hung zu Lasten des Wohnbestandes kann nicht akzeptiert
werden, da auch keine nachtraglichen MaRnahmen ergriffen werden kénnen.
Bei negativer Auswirkung fiihrt dies zu einer (deutlichen) Wertminderung der
Bestandsobjekte!

Uberpriifung der Kanalisation (B-Plan 23, 87, 93):

Durch Gutachten wurde untersucht, wie sich bei Starkregen die Versickerung und der
oberirdische Abfluss verhalten. Sind diese Wasserabfliisse aber auch ohne
Auswirkung auf die Kanalisation? Ergeben sich Rickstaugefahren fir die
Bestandsgebaude? Ist die Kanalisation ausreichend im Normalbetrieb (hier insb. B-
Plan 87) SOWIE bei zusatzlichem Starkregenereignis?+

Zu 4 Auswirkung Bebauung Tiefgaragen

Fir den benachbarten Bebauungsplan Nr. 87 wurde eine hydrogeologische
Stellungnahme zur Betrachtung der Grundwassersituation eingeholt. Im
Ergebnis werden die Tiefgaragen nicht in den (mittleren) Grundwasserspiegel
einbinden. Diese beriihren allenfalls den héchsten Grundwasserstand bzw.
reichen bis in den Sicherheitszuschlag.

In die Festsetzungen wird mit aufgenommen, dass die Sohle einer moglichen
Tiefgarage den Wert von 569,95 i NHN nicht unterschreiten darf.

Wesentliche Beeintrachtigungen wie ein Aufstau oder gednderte
FlieRrichtungen sind daher nicht zu beflirchten. Beziliglich der steigenden
Grundwasserspiegel bei Starkregenereignissen und dem dadurch bedingten
Eindringen von Wasser in Tiefgaren muss leider auf die rechtskraftigen
Baugenehmigungen besagter Gebaude verwiesen werden. Der zu erbringende
Stellplatzbedarf wurde in Tiefgaragen nachgewiesen und muss grundsatzlich
auch dort erfolgen. Vom Eigentlimer ist demnach sicherzustellen, dass diese
auch dauerhaft benutzt werden konnen. Sollte dies nicht moglich sein, so
miissen vom Eigentiimer MalRnahmen ergriffen werden, die dies sicherstellen.

Zu 5. Uberpriifung Kanalisation

Niederschlagswasser ist grundsatzlich auf dem eigenen Grundstiick zu
versickern. Sollte eine Versickerung nicht moglich sein, so kann an den
stadtischen Regenwasserkanal angeschlossen werden. Dies kann jedoch mit
Auflagen wie der Errichtung eines Regenriickhaltebeckens und einer
Drosselung verbunden sein und muss vorab gepriift werden. Dies gewahrleistet
die Leistungsfahigkeit bei den anzusetzenden Regenereignissen.
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Hierzu ist ein weiteres Gutachten erforderlich.

Verbreiterung des FuBwegs an der Loisach, B-Plan 87 + 93:

Geplant ist eine Verbreiterung des FuBwegs an der Loisach zur besseren Nutzung fiir
den Fahrradverkehr: Dieser Fulweg wird durch zahlreiche Spaziergdnger, davon sehr
viele mit Kindern und Hunden genutzt. Kiinftig werden hier auch in Begleitung
Bewohner des Demenzheims den Weg nutzen.

Nach Verbreiterung des Fuwegs besteht das Risiko, dass Fahrradfahrer mit groRRer
Geschwindigkeit den ausgebauten Weg entlang fahren (leider nimmt da die
Ricksichtslosigkeit einiger Fahrradfahrer allgemein zu und ist bereits jetzt zum Teil
schon auf dem bereits breit ausgebautem Weg Richtung Innenstadt festzustellen).
Hierdurch entsteht ein Risiko vor Spazierganger, Kinder und Hunde.
Verkehrstechnische MaRnahmen sind somit zu ergreifen (FuRweg mit Erlaubnis fiir
Fahrrader (keine Gleichberechtigung, also Verkehrszeichen 239 mit Erganzung 1022-
10 anstelle 240 oder gar 241), bauliche Geschwindigkeitsbremsen, ??7?).

Optische Gestaltung (B-Plan 93):

Zur Wahrung des Immissionsschutzes Larm wird die Auflage erteilt, dass

Bzgl. der Nordfassade(n) zum Demenzzentrum kann davon abgewichen werden,
wenn diese durch geeignete bauliche Larmschutzmanahmen (z.B. vorgehangte
Glasfassaden) so abgeschirmt werden, dass die Immissionsrichtwerte nachweislich
eingehalten werden kénnen, da die Uberschreitungen hier geringer ausfallen. .........
Zudem sind auch fir schutzbediirftige Frei- und Auenwohnbereiche im 6stlichen Teil
des Bauraums infolge der angrenzenden Bahnstrecke zusatzliche Vorkehrungen
erforderlich, z.B. eine Ausfiihrung als kalte Wintergarten oder Abschirmung durch
Larmschutzwande, vorgehédngte Glasfassaden oder anderweitig
Larmschutzmalnahmen, sofern diese nicht bereits durch einen Geb&dudeteil an der
Ostlichen Baugrenze abgeschirmt werden. (B-Plan 93, Begriindung mit Umweltbericht,
S. 15f.)

Passen ,vorgehdngte Glasfassaden” zum baulichen Charakter der Umgebung? Dies
sollte m.E. im Bauauschuss noch einmal kritisch hinterfragt werden!

Zu 6. Verbreiterung des FuBweges an der Loisach

Die Stadt Wolfratshausen ist sich dieser Thematik bewusst und wird dies bei
einem anstehenden Ausbau des Radweges beachten.

Zu 7. Optische Gestaltung

Der Stadt st durchaus bewusst, dass die notwendigen passiven
LarmschutzmaBnahmen zu Einschrankungen bei der baulichen Gestaltung
fihren konnen. Dies ist allerdings keineswegs zwingend, zumal i.d.R. eine
entsprechende Grundrissorientierung von Schlaf- und Aufenthaltsrdaumen
sowie abgewandte Anordnung von AuRenwohnbereichen erstes Mittel der
Wabhl sein wird. Erst, wenn diese an ihre Grenzen stolRen, sind weitere, vsl.
sichtbare bauliche Vorkehrungen erforderlich.

Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Planung wird wie oben
erwdhnt abgepasst.
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Einwendung zum Bebauungsplanverfahren — BP 91 / BP 93 / BP 23-5

Sehr geeh rte-,

sehr geehrtel

im Rahmen der &ffentlichen Auslegung der Bebauungsplane BP 91 (Demenzzentrum), BP 93
(Wohnbebauung auf der Wiese gegeniiber) sowie BP 23-5 (Wohnbebauung auf dem

Nachbargrundstiick Richtung Siiden) reichen wir hiermit als direkt betroffene Eigentiimergemeinschaft
hfristgerecht unsere Einwendungen ein.

1. UnverhiltnismiBige Nachverdichtung

Die geplanten Bauvorhaben fihren zu einer massiven Verdichtung in einem bislang durchgrinten und
ruhigen Wohngebiet. Die geplanten Wohnblocke auf der gegenliberliegenden Wiese (BP 93) und
insbesondere auf dem benachbarten Grundstick siidlich von Haus Nr.21-23 (BP 23-5) beeintrachtigen die
Lebensqualitat erheblich. Durch den Wegfall von Freiflichen sowie die Nahe der Neubauten ist mit einer
deutlichen Verschattung, Verlust von Ausblick und geringerer Privatsphére zu rechnen.

2. Verkehrliche und infrastrukturelle Belastung

Die gleichzeitige Umsetzung mehrerer groBerer Bauprojekte wird zu einem erheblichen Anstieg des
Verkehrsaufkommens fihren - sowohl wahrend der Bauphase als auch im spateren Betrieb. Die
bestehende Verkehrsinfrastruktur im Umfeld des Gipsenwegs ist bereits jetzt angespannt und fir
zusatzlichen Anliefer-, Anwohner- und Besucherverkehr nicht ausgelegt.

Besonders kritisch ist in diesem Zusammenhang:

* Wahrend der Bauphase (und auch dariiber hinaus) muss der Biirgersteig durchgehend sicher
begehbar bleiben. Dieser dient als Schulweg fiir Kinder sowie als Weg zum Spielplatz und zum
Loisachweg.

s Esist eine tempordre Geschwindigkeitsbegrenzung, idealerweise auf Schrittgeschwindigkeit
bzw. maximal 10 km/h, zu priifen und anzuordnen - insbesondere im Bauzeitenfenster.

1. UnverhaltnismaRige Nachverdichtung

Bereits in der WinibaldstraRe finden sich Baukorper mit vier bzw. finf
Vollgeschossen. Demnach fiigt sich ein Baukdrper, welcher nicht weiter als 150
m von besagter Bebauung errichtet werden soll, mit drei Vollgeschossen in die
umliegende Bebauung ein. Richtig ist, dass die zu bebauende Flache derzeit
noch unbebaut ist, diese sich jedoch in Privatbesitz befindet und zudem
landwirtschaftlich bewirtschaftet wurde. Durch den Wegfall dieser Flache
sowie der Neuerrichtung eines Wohnhauses, welches groRere Abstandsflachen
als gesetzlich vorgesehen einhdlt, kann der Aussage, es kiame zu
Einschrankungen nicht gefolgt werden. Zudem besteht kein Recht auf eine
schone Aussicht. Der Grundsatz der Innenverdichtung und des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden ist ein bauleitplanerischer Grundsatz, den die
Stadt ernst nimmt.

2. Verkehrliche und infrastrukturelle Belastung
Der Stadt ist es durchaus bewusst, dass die Errichtung eines Neubaus wahrend
der Bauphase zu Einschrankungen im Umfeld der Baustelle fiihren wird. Sollte
es in einer anstehenden Bauphase zu Einschrankungen im flieRenden Verkehr
kommen, so muss die zustindige Baufirma vor Baubeginn eine
verkehrsrechtliche Anordnung beantragen. Diese kann Sperrungen der StralRe
wie auch gednderte Wegefiihrungen fir FuRgdnger und Radfahrer bzw.
Geschwindigkeitsbegrenzungen enthalten.
Auf den vorhandenen Geh- und Radweg des Gipsenwegs, der Winibaldstralle,
der TirolerstraRRe sowie der GartenstraRe wird verwiesen.
Sollte es die Stadt aus fachlicher Sicht fir angebracht halten eine
Geschwindigkeitsbegrenzung anzuordnen, so wird sie dies tun.
Verkehrsregelende MaRnahmen sind aber nicht Bestandteil eines
Bebauungsplans und kénnen auch nicht festgesetzt werden.
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3. Umgang mit Regenwasser / Entwisserung
Im Hinblick auf den Klimawandel und zunehmende Starkregenereignisse stellen sich wesentliche Fragen
zum Thema Regenwasserbewirtschaftung:

* Das Regenwasser von Dachflichen, Fallrohren und versiegelten Flichen (z.B. Asphalt, Pflaster)
darf nicht in die bestehende Kanalisation eingeleitet werden, da diese bereits heute bei
Starkregen Uberlastet ist. Rickstau-Ereignisse sind fir angrenzende Grundstiicke eine reale Gefahr.

s Wir fordern daher, dass eine Versickerung auf dem Grundstiick bzw. eine direkte Ableitung in die
Loisach vorgesehen und nachgewiesen wird.

+ Esist nachzuweisen, dass ausreichend Sickerfldche erhalten bleibt — auch im Hinblick auf das im
stadtischen Sturzflutmanagement-Konzept zugrunde gelegte 1000-jéhrige Hochwasser- und
Starkregenereignis.

4. Fehlende Gesamtbetrachtung & Biirgerbeteiligung

Aus unserer Sicht fehlt eine ibergeordnete stadtebauliche Planung, welche die gleichzeitige Umsetzung
mehrerer GroBprojekte (Demenzzentrum, Wohnungsbau Siid, Wohnungsbau West) im Zusammenhang
analysiert. Die Auswirkungen auf Infrastruktur, Verkehr, soziale Einrichtungen und die
Nachbarschaftsqualitdt werden derzeit nur punktuell betrachtet.

Zudem ist zu bemaingeln, dass viele Anwohner erst sehr kurzfristig durch eigene Recherchen auf die
Tragweite der Planungen aufmerksam wurden. Die Informationslage war trotz formaler Bekanntmachung
nicht biirgerfreundlich aufbereitet.

Unsere Forderungen zusammengefasst:
* Reduktion der geplanten Bebauungsdichte und Anpassung an das bestehende Wohnumfeld
* Nachweis und Umsetzung eines tragféhigen Regenwassermanagements
* Verkehrsberuhigung und Sicherstellung der Gehwegsicherheit — insbesondere fiir Kinder
* Vorlage eines Gesamtentwicklungskonzepts mit echter Blrgerbeteiligung

Wir danken fiir die Beriicksichtigung unserer Einwendungen und bitten um eine schriftliche Bestatigung des
Eingangs.

Mit freundlichen GriiBen

1. Umgang mit Regewasser/Entwasserung
Niederschlagswasser ist grundsatzlich auf dem eigenen Grundstiick zu
versickern. Sollte eine Versickerung nicht moglich sein, so kann an den
stadtischen Regenwasserkanal angeschlossen werden. Dies kann jedoch mit
Auflagen wie der Errichtung eines Regenriickhaltebeckens und einer
Drosselung verbunden sein und muss vorab geprift werden. Dies gewahrleistet
die Leistungsfahigkeit bei den anzusetzenden Regenereignissen.

Das HQextrem (statistisch alle 1000 Jahre) muss rechtlich nicht bericksichtigt
werden.

2. Fehlende Gesamtbetrachtung und Burgerbeteiligung

Die Stadt Wolfratshausen ist sich der Sachlage bewusst, dass derzeit drei
eigenstandige Bauleitplanverfahren am Gipsenweg durchgefiihrt werden
(Bebauungsplan Nr. 87, 93 sowie die 5. Anderung von Nr. 23). Jedoch sieht die
Stadt hier keine Probleme, da fiir alle Verfahren die gleichen rechtlichen
Vorschriften gelten und sich die Vorhaben nach Art und MakR in die Umgebung
einfugen. Sollte es zur baulichen Umsetzen dieser Vorhaben kommen, so sind
vorab verkehrsrechtliche Anordnungen zu beantragen, welche eine gefahrloses
benutzen der umliegenden StralRen weiterhin gewahrleistet.

Die von lhnen angefiihrte Aussage kann nicht nachvollzogen werden. Der
Aufstellungsbeschluss sowie der Beschluss (iber die friihzeitige Beteiligung
wurde im Grundsticks,- Bau- und Umweltausschuss (6ffentliche Sitzung) der
Stadt Wolfratshausen gefasst. Diesen Sitzungen geht immer eine
Bekanntmachung voraus, in welcher Auskunft dartber erteilt wird, was in der
anstehenden Sitzung beschlossen werden soll.
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Anschlieend wurde der Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung ebenfalls
bekanntgemacht. Die Bekanntmachungen in der Stadt Wolfratshausen
erfolgen zudem an den Amtstafeln sowie in Internet. Im Rahmen der
frihzeitigen Auslegung und Behordenbeteiligung gem. §3 Abs. 1 sowie §4 Abs.
1 BauGB bestand die Moglichkeit mit der Verwaltung Termine zu vereinbaren,
wahrend der Dienstzeiten spontan Einsicht zu nehmen und Bedenken
personlich vorzubringen. Hiervon wurde nicht Gebrauch gemacht. Auch im
Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gem. §3 Abs. 2 BauGB wird es dieses
Angebot geben.

Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung am
Planentwurf ist nicht erforderlich.




