—

% WOLFRATSHAUSEN

W, | die Flsfleritadt

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 87
,Demenzzentrum”

Begrindung mit Umweltbericht

Entwurf

Fassungsdatum: 07.05.2025 Frihzeitige Beteiligung
11.03.2026 Offentliche Auslage

Im Auftrag: Stadt Wolfratshausen Wolfratshausen, den ..................
Marienplatz 1
82315 Wolfratshausen
Tel. 08171/214-339 0. =315 e

Planfertigung:

Terra

Landschaftsarchitekten
und Stadtplaner GmbH

Kaiser-Wilhelm-Strae 13a Starnberg, den 11.03.2026
82319 Starnberg
Tel. 08151-97 999-30 @ as U
E-Mail: info@terrabiota.de hihg
Bearbeitung: Dipl.-Ing. Christian Ufer, Landschaftsarchitekt und Stadtplaner

Dipl.-Ing. Ursula Reiser, Landschaftsarchitektin und Stadtplanerin



Stadt Wolfratshausen Te rra

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 87 ,Demenzzentrum® Landschaftsarchitekten
Begriindung - 11.03.2026 und Stadtplaner GmbH
INHALTSVERZEICHNIS
2. Lage und Beschreibung des Planungsgebietes.........ccuvcctiincminnnnnnaes 4
2.1 Lage des Planungsgebietes .....cuiiuiiiiiiiiiii e 4
2.2 Nutzungen und Gebdudebestand..........coiiiii i 5
2.3 Verkehrliche AnbiNAUNG ..o e e 5
3. Planungsrechtliche Voraussetzungen ........cciecvimrimsimsimssmssmssmsnnsnnsans 6
3.1 Regional- und Landesplanung .......oc oo et eaas 6
3.2 Rechtswirksamer Flachennutzungsplan ......ccoiiiiiiiiiiiic i 7
3.3 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan ... ..o 8
3.4 Fachgesetze und berihrte Fachplanungen ..........coo oo 8
4, Stadtebauliches Konzept .....cccciiiiiiimicsnnsnrssssssssss s snsasssnannnnnns 10
4.1 1) o= [ L= o Y- 1 1 PP 10
4.2 L€ a8 o e 1 0 T 1 o [ P 10
4.3 Verkehrliche ErsChli@BUNG ....uiiiiiiiiiii i e 10
4.4 | a1 AT E7=] o =7 ol o 11 | o4 PP 11
4.5 Technische Ver- und Entsorgung, vorbeugender Brandschutz ..................oouniis 12
5. Erlauterung der Festsetzungen und Hinweise.......ccvecivvicminnnnnnnenn 13
5.1 Bauliche FEestsalzUNGeN ... e 13
5.2 Verkehrs—ardBahRflAChen ... 16
5.3 Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen ... 16
5.4 Grinordnerische FestsetzUNgeN ..ot e 17
5.5 Hinweise und nachrichtliche Ubernahme...........iiviiiiiiiiiiieiiieieieeeee e eaeas 19
6. Wesentliche Auswirkungen.........coccviiiinnsisnssssssssssssnsnnsansas 19
6.1 20T [T o Yo g'e [ 11 ] o Yo S 19
6.2 BauflaChenbilanz ..o e 20
6.3 Vorhaben und ErschlieBungsplan ........ooviieiiiiiii e 20
6.4 Arten- und KIImasChUz.... ..o s e e 20
7. Umweltbericht ......ciicciiiiiiciiiciricrie s s srs s rr s s s r s r i nans 22
7.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans...................... 22
7.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten umweltrelevanten
Ziele und ihre Berlcksichtigung ..o 22
7.3 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der
Prognose bei Durchfihrung der PIanung ........c.cooiiiiiiiiiiiiiie e 22
7.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich .......... 31
7.5 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes und Alternativen ....................... 36
7.6 ZUSALZIIChE ANGaAbEN ... e 37
8. Literaturverzeichnis.....ciciiiciiriesmsesns s s ssassasssssssnssnnssnnssnnsnnnss 39



Stadt Wolfratshausen Terrabiota

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 87 ,Demenzzentrum® Landschaftsarchitekten
Begriindung - 11.03.2026 und Stadtplaner GmbH
Anlagen

Anlage 1: Ingenieurgeologisches Gutachten ,Ersatzneubau AWO Demenzzentrum Ge-
markung Weidach, 82515 Wolfratshausen - Teilflache Flurnummer 234/2%, Projekt Nr.
B24-21128 des Ingenieurbiiros flir Materialreports und Umweltanalytik GmbH vom
27.01.2025

Anlage 2: FFH-Vertraglichkeitsabschatzung Gebiet 8234-372 ,Loisach™ von Terrabiota
Landschaftsarchitekten und Stadtplaner GmbH vom 24.02.2025

Anlage 3: Entwasserungskonzept zum Neubau AWO Demenzzentrum des Ingenieurblros
Andreas Ott vom 26.03.2025 mit Anlagen

Anlage 4: Immissionsschutztechnisches Gutachten. Schallimmissionsschutz zum Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 87 "Demenzzentrum" der Stadt Wolfratshausen von
Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB vom 04.02.2026 11042625

Anlage 5: Immissionsschutztechnisches Gutachten. Erschitterungsschutz zum Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Nr. 87 "Demenzzentrum" der Stadt Wolfratshausen von Hoock
& Partner Sachverstandige PartG mbB vom 13.05.2025

Anlage 6: Verkehrliche Einschatzung der Parksituation im Umfeld AWO Demenzzentrum
Wolfratshausen von Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr GmbH vom 20.11.2025.

Anlage 7.1: Ausnahmegenehmigung nach §61 BNatSchG der Unteren Naturschutzbehérde
am Landratsamt Bad Tdélz - Wolfratshausen vom 07.08.2025

Anlage 7.2 Antrag auf Ausnahme gemaB § 61 Abs. 3 BNatSchG fur AWO Demenzzentrum
vom 16.04.2025 mit Alternativenprifung

Anlage 8: Hydrogeologische Beurteilung des Ingenieurbiros fur Matrialreports und Um-
weltanalytik GmbH vom 27.10.2025



Stadt Wolfratshausen Te rrap (a

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 87 ,Demenzzentrum® Landschafesatchitektan
Begriindung - 11.03.2026 und Stadtplaner GmbH

1. Anlass und Ziel der Planung

Mit einer Teilflache des Grundstiicks FI.Nr. 234/2 der Gemarkung Weidach wurde ein geeig-
netes Grundstlck fir den Neu-/ Ersatzbau des AWO-Demenzzentrums gefunden. Hierbei han-
delt es sich um ein Privatgrundstlick, welches derzeit unbebaut ist und im Siiden an die Wohn-
bebauung des Gipsenweges grenzt und 6stlich durch die Bahngleise und westlich durch die
Loisach eingerahmt wird. Das Grundstlick lauft Richtung Norden spitz zu und sté6Bt dann an
die Weidacher HauptstraBe.

In dem geplanten 3-geschossigen Bau sollen Platze fir ca. 89 Bewohner*innen mit Demenz
sowie Verwaltungs- und Mehrzweckraume und ein Café entstehen. Infolge der bisherigen Au-
Benbereichslage ist die Aufstellung eines Bebauungsplans und Anderung des Flachennut-
zungsplans erforderlich. Dies soll nach Aufstellungs- und Anderungsbeschliissen vom
11.09.2024 im Parallelverfahren erfolgen. Zusatzlich wurde im Siden auch die Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 93 fiir eine Erweiterung des Wohngebiets am Gipsenweg beschlos-
sen.

Der Bebauungsplan soll als vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan aufgestellt werden und hierfir ein Durchflihrungsvertrag mit dem Vorhabentrager
geschlossen werden. Der Durchfihrungsvertrag ist bis Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1
BauGB zu schlieBen. Zudem werden privatrechtliche Vertrage zwischen Grundstlickeigenti-
mer und Vorhabentrager geschlossen.

Durchflihrungsvertrag sowie Vorhaben- und ErschlieBungsplan werden bei Satzungsbeschluss
beide zum Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

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 Gewasser I. Ordnung und der in diesem Abschnitt einglei-
sigen Bahnstrecke 5507 Minchen-Wolfratshausen.
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Abb. 1: Lage des Plangebietes (Ausschnitt TK25 - BayernAtlas)
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Der Geltungsbereich umfasst Teile der FI.Nr. 234/2 und—134/2 sowie 234/5 Gemarkung
Weidach. Er liegt mit einer Flache von ca. 10.665 +2-68+ m2 weitgehend eben auf ca. 572 bis
573 m NHN, jedoch ist im stdlichen Teil eine kleine Senke ausgepragt, bevor im Osten die
angrenzende Bahnstrecke in Dammlage verlauft. Im Westen fallen nach einem gut 1,5 m
breiten Geh- und Radweg die Ufer steil zur Loisach ab.

Der Geltungsbereich bezieht damit Gber die Grenze des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
hinaus offentliche Verkehrsflachen im Siden und Westen sowie Freiflachen im Norden und
Westen mit ein.

2.2 Nutzungen und Gebdudebestand

Der Geltungsbereich wird landwirtschaftlich als Intensivgriinland genutzt. Eine Bebauung oder
Versiegelung ist mit Ausnahme der 6ffentlichen StraBe des Gipsenwegs und des teilversiegel-
ten FuB- und Radwegs nicht vorhanden. Zum Gipsenweg sowie dem uferbegleitenden FuBwe-
gen ist das Grundstick im Bestand eingezdunt. Gehélzbestand gibt es vor allem an den Ran-
dern. So stocken an der Siidgrenze des Flurstiicks 243/2 ein pragender 3-stammiger Berg-
Ahorn am Gipsenweg sowie auf der Flache im Westen eine machtige, alte Esche, die allerdings
bereits abgestorbene Kronenbereiche aufweist. Entlang des wassergebundenen Gehwegs im
Westen wird das Grundstiick von heimischem Gehdlzaufwuchs jungen bis teilweise mittleren
Alters als Hecke gesaumt, der zuletzt in Zaunhéhe zurickgeschnitten wurde.

Die Uferbdschung der Loisach ist von einem Gehdélzmantel mit heimischen Laubbdumen bis
mittleren Alters und Strauchern bestockt. Nordlich des Planungsgebiets finden sich auch am
FuB des Bahndamms Laubbaumbestand, vorwiegend aus Ahornen.

Abb. 2: Orthofoto (BayernAtlas) mit Geltungsbereich

2.3 Verkehrliche Anbindung

Das Planungsgebiet ist Uber den sudlich angrenzenden Gipsenweg und die GartenstraBe an
die BahnhofstraBe bzw. die StraBe ,Am FloBkanal® als Teil der Uberortlichen BundeststraBe
angeschlossen. Der S-Bahnhof Wolfratshausen liegt in fuBlaufiger Entfernung von ca. 650 m
im Sidosten.
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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 wei-
terentwickelt werden. Das Leitbild der nachhaltigen Raumentwicklung bildet vor dem Hinter-
grund der demographischen Veranderungen, des Klimawandels und der Digitalisierung den
MaBstab flr die zukunftsfahige Gestaltung der Region (RP, BI 1. G Leitbild). In den Oberzen-
tren der Region sollen die zentralortlichen Einrichtungen des spezialisierten héheren Bedarfs
weiterentwickelt werden (B I 3. G).

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-
tarliche 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 geschiitzt 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 geringfliigiger 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 Grundséatze 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 natlrlichen Lebensgrundlagen als Le-
bensraum und Existenzgrundlage der ansassigen Bevdlkerung sowie der Tier- und
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Pflanzenwelt in ihrer einzigartigen Vielfalt, Eigenart und Schdénheit zu erhalten und - wo nétig
- wiederherzustellen. (B I 1 G). Die charakteristische Siedlungsstruktur soll erhalten bleiben,
zur Schonung der freien Landschaft sollen sich BaumaBnahmen auf vorhandene Siedlungsbe-
reiche beschranken (B I 2.7.1 Z). Der Erhalt innerortlicher Griinbereiche sowie eine Verbin-
dung zur freien Landschaft durch Griinziige 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 Wasserriickhalte- und Speicherfunktion der Landschaft sowie
zum Erhalt und zur Verbesserung der aquatischen und amphibischen Okosysteme einschlie3-
lich der Feuchtgebiete und der vielféltigen Gewasserlandschaften mit ihren Auen sollen

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 préagende Strukturen wie insbesondere weithin ein-
sehbare Hohenrliicken, Kuppen und Steilhange sowie 6kologisch 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.

In Teil B Kapitel VIII ,Sozial- und Gesundheitswesen® Ziffer 2.2 ist zudem folgendes Ziel
definiert: ,Die Versorgung mit Einrichtungen zur Rehabilitation sowie Einrichtungen der sta-
tiondren Altenhilfe, insbesondere das Angebot an Pflegeplatzen, soll insbesondere in den zent-
ralen Orten der Region bedarfsgerecht verbessert werden.™

Die Planung des neuen Demenzzentrums entspricht somit einem wichtigen Ziel der Regional-
planung, auch wenn die Planung nur an den vorhandenen Siedlungsbereich anschlieBt. Die
umweltrelevanten Vorgaben werden im Rahmen der Planung bertcksichtigt, wesentliche Kon-
flikte mit den Zielen der Regionalplanung sind daher nicht erkennbar, wenngleich eine Teil-
fldche bei Extrem-Hochwasser Uberstaut werden kann.

3.2 Rechtswirksamer Flichennutzungsplan

‘s B/
Abb. 6:
zungsplans (Stand Entwurf vom vsl. 11.03.2026

Abb. 5: Rechtswirksamer Flachennutzungsplan
vom 14.06.2006

)
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Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wolfratshausen vom 14.06.2006 ist das
Planungsgebiet nur in einem schmalen Streifen entlang des Gipsenwegs als Wohnbauflache
dargestellt, im Gbrigen Bereich als 6kologische Entwicklungsflache. Zudem ist eine geplante
StraBe sowie geplante querende FuBwegeanbindung und eine Schutz- und Leitpflanzung im
Sitden dargestellt.

Daher soll der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geandert werden und zwischen Gip-
senweg, FuBweg an der Loisach und Bahnstrecke im Stiden der Fl. Nr. 243/2 ein Sondergebiet
~Demenzwohnen® sowie eire Wohnbauflache dargestellt werden. 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
Sitden grenzen die rechtskraftigen Bebauungspléne ,Unterer Poign® vom 11.07.1973, ,Gip-
senweg" vom 08.06.1972 und ,Gebiet zwischen der verléangerten GartenstraBe" sowie die
Ortsabrundungssatzung ,Gipsenweg" vom 28.08.1987 an.

3.4 Fachgesetze und beriihrte Fachplanungen

Wassergesetze

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 1m (siehe Abb. 7). Weitere Wassersensible Bereiche sind gemaB BayernAltas nicht
berihrt.

Abb. 7: Auszug Bayernatlas mit Hochwassergefahrenflichen HQ 100 (blau transparent) und
HQ Extrem (nach Wassertiefen hellblau bis weiB3 transparent)
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Abb. 8: Auszug Bayernatlas mit Biotopen (ro

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 zulassig ist.

Naturschutzgesetze und Fachplane

§ 61 BNatSchG besagt in Absatz 1 darliber 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 diirfen. Ausnahmen kénnen ge-
maB Absatz 3 zugelassen werden, wenn

1. die durch die bauliche Anlage entstehenden Beeintrachtigungen des Naturhaushalts
oder des Landschaftsbildes, insbesondere im Hinblick auf die Funktion der Gewasser
und ihrer Uferzonen, geringfligig sind oder dies durch entsprechende MaBnahmen si-
chergestellt werden kann oder

2. dies aus Grinden des Uberwiegenden o6ffentlichen Interesses, einschlieBlich solcher
sozialer oder wirtschaftlicher Art, notwendig ist.

Diese Bedingungen werden mit der vorliegenden Planung erfiillt, so dass zur Planung (8. FNP-
Anderung bzw. vorliegender Bebauungsplan Nr. 87) die Ausnahme beantragt wird wurde.
Diese wurde vom Landratsamt Bad Tolz Wolfratshausen mit Schreiben vom 07.08.2025 er-
teilt. Einer weiteren Ausnahmeentscheidung auf Vorhabenebene (Bauantrag) bedarf es nicht.

Der Unterlauf der Loisach mit seinen Ufergehélzen und Auwaldern ist als FFH-Gebiet 8234-
372 europarechtlich geschitzt. Dieses grenzt im Westen direkt an den Geltungsbereich. Auf-
grund der Nahe zum FFH-Gebiet , Loisach" wird eine FFH-Vertraglichkeitsabschatzung erstellt,
die der Begriindung als Anlage beigefligt ist. Dementsprechend sind auch die Auwalder und
Gewasserbegleitgehdlze links der Loisach (Biotop Nr. 8034-1123-010) und Ufergehdlze rechts
der Loisach (Nr.8034-1123-009) in diesem Bereich als amtlicher Biotop mit Teilflachen kar-
tiert und teilweise vom Schutzstatus der Naturschutzgesetze (u.a. Art. 16 Abs. 1 BayNatSchG)
erfasst (s. Abb. 8).
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Im Arten- und Biotopschutzprogramm Bad T6lz — Wolfratshausen (Stand 1997) sind fir die
Loisach darliber hinaus vorrangig folgende fachlichen Naturschutzziele definiert:

e Riickentwicklung begradigter Flussbereiche und Auenreaktivierung

e Entwicklung durchgangiger Uferstreifen mit deutlich herabgesetzter Nutzungsintensi-
tat und Mindestbreiten von 30-50 m mit auentypischen Feuchtgebieten oder extensi-
ver Grinlandnutzung

4. Stadtebauliches Konzept

4.1 Stadtebau

Der geplante 3-geschossige Gebaudekomplex mit Flachdach wird aus 3 Gebdudefligeln in
den Uberwiegenden Richtungen Nord, West und Siid bestehen, die alle notwendigen Einrich-
tungen umfassen und sowohl Pflegezimmer als auch Funktionsraume aufnehmen. Wahrend
alle Gebaudefligel Pflegezimmer, verteilt auf 8 Gruppen mit jeweiligem Aufenthaltsraum, be-
herbergen, umfasst der Sidtrakt im auskragenden Erdgeschoss die Verwaltung und die K-
che, darunter liegen im einzig unterkellerten Bereich v.a. Technikraume. Dieser Teil ragt nach
Osten Uber die Fassade der Obergeschosse mit Pflegebereichen hinaus.

Der Haupteingang wird im Stidwesten des Gebaudes in StraBennahe des Gipsenwegs liegen.
Die Flure in den Gebaudefliigeln sind ringférmig angelegt und mittels Atrium belichtet, um
dem Bewegungsdrang der Bewohner*innen mit Demenz gerecht zu werden. Im ndrdlichen
Fltigel sind entlang der bahnzugewandten Ostseite vor allem Nebenrdume situiert. Aus dem
Zentralbereich mit Aufenthaltsfunktion ist der abgegrenzte, beschitzende Garten fiir die Be-
wohner zugénglich. Unweit des Eingangs ist eine weitere Gartenfldche vom Café mit Terrasse
aus auch fir Besucher erlebbar.

Die Grundstlickszufahrt erfolgt vom Gipsenweg an der sldlichen Grenze des Geltungsbe-
reichs. Anlieferung, Nebenanlagen und Stellplatze sind hierlber riickwartig ebenfalls zur Bahn
hin organisiert. Die Pflegezimmer sind somit vor allem Richtung Loisach und Siiden gelegen,
wo das bestehende Wohngebiet angrenzt.

4.2 Griinordnung

Auf der Fléache vorhandene pragende Laubbdume werden erhalten und in die Gestaltung ein-
gebunden, z.B. der 3-stammige Berg-Ahorn am Gipsenweg. Ansonsten soll durch umfassende
und geeignete Bepflanzung die Einbindung des neuen Gebdudes in den Ortsrand entwickelt
und die Ubergénge zwischen befestigten AuBenbereichen und eingezdunten Gartenfldchen in
die freie Landschaft und zu den Ufergehdlzen der Loisach gestaltet werden. Daher werden
auch im Norden Ausgleichsflachen direkt im Anschluss festgesetzt und naturnah als Extensiv-
wiese mit Gehdlzen entwickelt. Im Westen wird die verbleibende Freiflache mit einer alten
Esche als private Griinflache gesichert.

4.3 Verkehrliche ErschlieBung

Durch die Lage unmittelbar am Gipsenweg ist die Bauflache bereits verkehrlich ausreichend
erschlossen. Die Grundstickszufahrt wird im Sdden erfolgen. Hier kénnen sowohl die Stell-
platze fir Besucher und Mitarbeitende angefahren werden als auch kinftig eine gemeinsame
Nutzung der Zufahrt fir spater im Slden angrenzende Stellplatze kiinftiger Wohngebaude
stattfinden. Auch die Anlieferung erfolgt Uber diese Zufahrt zum rickwartigen Gebaudeteil.
Der Gipsenweg wird im Bestand bereits von Anwohnern und ggf. auch Stadtbesuchern zum
Parken genutzt.

GemaB Verkehrlicher Einschdatzung der Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr GmbH (s.
Anlage 6) ist im Bereich des Gipsenwegs daher durch das Demenzzentrum nicht mit einer
verstarkten Beeintrachtigung des flieBenden Verkehrs zu rechnen (siehe Anlage 6). ,Sollten
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nach Fertigstellung des geplanten Bauvorhabens dennoch verkehrliche Problemsituationen
entstehen, so kdnnte dem durch Ausweitung bestehender Haltverbote und/oder der Einrich-
tung eines Parklizenzgebiets entgegengewirkt werden.™ (PLSV 2025).

Der entlang des Loisachufers vorhandene Geh- und Radweg, der im Sidwesten mit einem
Stich zum Gipsenweg verbunden ist, soll auch kiinftig erhalten werden. Ziel der Stadt Wolf-
ratshausen ist dartiber hinaus eine Verbreiterung um ca. 1,5 m aufi.d.R. 3,5 bis 4 m, um die
gemeinsame Nutzung von FuBgdngern und Radfahrern zu erleichtern.

4.4 Immissionsschutz

Infolge der im Osten direkt benachbarten Bahnstrecke Miinchen-Wolfratshausen kommt es
zu deutlichen Larmimmissionen und ggf. Erschitterungen im Geltungsbereich, die vorrangig
die Bauflachen betreffen. Im Rahmen des der vorliegenden immissionsschutztechnischen Gut-
achten von Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB vom 04.02.2026 +1-84-2625 und
13.05.2025 (s. Anlagen 4 und 5) wurde daher die Vertraglichkeit der geplanten schutzbedurf-
tigen Nutzung mit den vorhandenen Larmimmissionen Immissionen, u.a. des Schienenver-
kehrs Uberprift. Die Schutzbedurftigkeit der Immissionsorte innerhalb des Geltungsbereichs
vor anlagenbedingten Gerduschimmissionen wird infolge der geplanten Nutzung in Abstim-
mung mit der Unteren Immissionsschutzbehdérde am Landratsamt Bad Tdlz — Wolfratshausen
und der Vorhabenstragerin derjenigen eines allgemeinen Wohngebiets nach § 4 BauNVO
gleichgesetzt. Bei der geplanten Nutzung des Demenzzentrums handelt es sich um eine be-
sondere Wohnform und dessen Schutzbedlirftigkeit ist nicht mit einem Krankenhaus oder
einem Pflegeheim vergleichbar. Einzelheiten zur Schutzbediirftigkeit der Einrichtung infolge
deren Nutzungscharakters werden in Kap. 5.1 (Festsetzung als sonstiges Sondergebiet ,Se-
niorenzentrum fir demenzerkrankte Personen™) erldutert.”

Verkehrslarm

Im Ergebnis zeigt sich, dass an der in Richtung Schiene angeordneten und damit am starksten
belasteten Nordostfassade sowie angrenzenden Nordnordwest- und Sidostfassade der anzu-
strebende Orientierungswert des Beiblattes 1 zur DIN 18005 OWwa,Tag = 55 dB(A) deutlich
Uberschritten wird, auf der larmabgewandten Seite aber eingehalten wird. Nachdem die vor-
liegende Planung die zum Aufenthalt vorgesehenen Freibereiche (Terrassen, Balkone, Garten)
ausnahmslos in diesen durch die Baukdrpereigenabschirmung ausreichend vor Schienenlarm
geschutzten Bereichen vorsieht, besteht aber keine weitere Notwendigkeit flr diesbeziigliche
SchallschutzmaBnehmen.

Wahrend der Nachtzeit werden aber sowohl der Orientierungswert OWwa,nacht = 45 dB(A) also
auch der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV IGWwi,nacht = 49 dB(A) an den genannten
Fassaden Uberschritten. Im Zuge der Planung wurde daher bereits darauf geachtet, in den
besonders larmbelasteten Fassadenabschnitten zumindest keine Fenster zu den Schlafrau-
men anzuordnen. Zusatzlich besteht neben Schallschutzverglasungen die Notwendigkeit, im
Inneren von Aufenthaltsraumen die gewlinscht niedrigen Gerauschpegel bei gleichzeitig hin-
reichender Luftwechselrate sicherzustellen, daher werden fir die vorrangig zum Schlafen ge-
nutzten Raume entsprechende Belliftungssysteme erforderlich, die festzusetzten sind (siehe
Kap. 5.3).

Gewerblicher Anlagenlarm

Zusatzlich wurde bestehender Anlagenlarm im Planungsumfeld ermittelt, der sich aus dem
Lebensmitteldiscounter ,netto™ ca. 180 m nordwestlich des Planungsgebiets ergibt, wenn-
gleich hier bereits eine Neuplanung mit kleinerem Lebensmittelmarkt und Wohnbebauung
genehmigt ist. Daher wurden im Gutachten beide Varianten betrachtet. Im Ergebnis ist fest-
zustellen, dass sowohl die bestehende Nutzung als auch die Neuplanung des Lebensmittel-
marktes mit verstarkter Wohnnutzung im Plangebiet zu keiner Uberschreitung von Orientie-
rungswerten fuhrt und auch Spitzenpegelkriterien nicht verletzt werden. Zusammenfassend
entsteht hieraus also keine larmschutzfachlicher Konflikt flir den vorliegenden Bebauungs-
plan.
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Dariber hinaus wurde auch der durch das Demenzzentrum ermdglichte Anlagenlarm hinsicht-
lich der Vertraglichkeit fiir die schutzbediirftige Nachbarschaft im sidlich angrenzenden WA
Uberprift. Hierbei wurden aufgrund der Betriebscharakteristik Parkplatznutzung, Lieferzone
mit Fahrweg, haustechnische Anlagen sowie eine ca. halbjahrlich erforderliche Pelletsanliefe-
rung berlcksichtigt. Im Ergebnis zeigt sich, dass maBgebliche Gerduschimmissionen der an-
grenzenden Wohnbebauung im Regelbetrieb tagsiiber vom Parkplatz und tw. von Liefertatig-
keiten ausgehen, jedoch keine Orientierungswerte in der schutzbedrftigen Nachbarschaft
berthrt oder gar Uberschritten werden. Somit ist die vorliegenden Planung unter Beriicksich-
tigung der Betriebscharakteristik und festzusetzenden Schallschutzauflagen geeignet, dem
Anspruch der Nachbarschaft auf Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerau-
sche gerecht zu werden. Hierflr sind lediglich Festsetzungen zu den zulassigen Lieferzeiten
und Schallleistungspegel der stationaren haustechnischen Anlagen erforderlich (siehe Kap.
5.3).

Auch stellt die geplante Nutzung keinen grundsatzlichen Konflikt mit einer méglichen Wohn-
bebauung auf dem angrenzend im Siden noch unbebauten Grundstiicksteil dar. Nachts ist
insbesondere der Pkw-Verkehr auf dem Parkplatz als relevante Schallquelle zu nennen, wo
vereinzelte Mitarbeiteranfahrten Uberschreitungen des zulédssigen Immissionsrichtwerts aus-
I6sen kdnnen. Hier kann jedoch planungsseitig durch z.B. larmabgewandte Grundrissorientie-
rung schutzbedirftiger Aufenthaltsraume reagiert werden und ein konfliktfreies Nebeneinan-
der von Demenzzentrum und Wohnen geschaffen werden.

Erschitterungen

Auch die durch den Schienenverkehr verursachten Erschitterungen wurden ermittelt und im
Blick auf die geplanten Gebdaude geprift, so dass keine Verletzungen des Anspruchs auf
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Erschitterungen zu beftirchten sind. Im
Ergebnis kénnen 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.

Weitere Vorkehrungen sind auf Ebene des Bebauungsplans nicht erforderlich. Letztendlich
muissen zum Baugenehmigungsverfahren die Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben und Vor-
gaben aus dem Bebauungsplan schalltechnisch nachgewiesen werden.

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 Durchlassigkeitsbeiwert kr von
2,80 x 10°%ist dieser noch als durchlassig und somit fiir die Versickerung von Niederschlags-
wasser geeignet einzustufen, eine Ableitung in einen Vorfluter ist nicht erforderlich (vgl. Ent-
wasserungskonzept IB A. Ott in der Anlage). Die Versickerung wird dabei sowohl iber Mulden
im rtckwartigen Bereich als auch in Teilbereichen unterirdisch mittels Rigolen erfolgen, da die
oberirdischen Flachen begrenzt sind bzw. die Nutzung infolge der Ertrinkungsgefahr tieferen
Mulden widerspricht.

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 durchnasstes Bodenmaterial auf. Daher ist von
einem hdchsten 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 vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiete an
der Loisach, liegt jedoch zu wesentlichen Teilen innerhalb einer HQ extrem-Gefahrenflache
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(s. Kap. 3.4, Abb. 7). Im Rahmen der Extremereignisse sowie flir anfallenden Starkregen sind
infolge der GroBe der versiegelten Flachen Notwasserwege zu berechnen und zu berticksich-
tigen und im Rahmen eines Uberflutungsnachweises zu priifen. Das erforderliche Riickhalte-
volumen kann in Bereichen mit Versickerungsmulden oder in Bereichen von Rigolenkérpern
nachgewiesen werden. Notwasserweg- und Uberflutungsnachweis sind spétestens zum Bau-
antrag vorzulegen, werden aber bereits vorbereitend erstellt. Der Notwasserweg von Siden
her wird rickwartig an den Gebauden vorbeilaufen, Trotz Aufschittungen im Bereich der Zu-
fahrt zu den Stellplatzen mit Anlieferung kann der geplante Notwasserweg noch entlang der
Bahnlinie im Osten erfolgen. Wild abflieBendes Oberflachenwasser auf dem Gipsenweg wird
aus Richtung Stden durch Beibehaltung der Gehweghinterkanten im Bereich der StraBe ver-
bleiben.

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 6ffent-
liche Verkehrsflache. Ein Regenwasserkanal zur StraBenentwasserung quert vom Gipsenweg
kommend das Baugrundstiick und die private Grinflache im Geltungsbereich in Richtung
Loisach. Eine zusatzliche Trafostation ist gemaB Vorabstimmung mit der Bayernwerk Netz
GmbH nicht erforderlich. Ein Anschluss an den Regenwasserkanal ist nicht geplant, da die
Versickerung voraussichtlich méglich ist.

Fir Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge werden die Zufahrten ausreichend dimensioniert. Das
Gebdude verfligt Gber vier unabhangige Treppenhauser, so dass der 2. Rettungsweg baulich
gegeben ist. Am Gipsenweg befindet sich in ca. 25 m Entfernung vom geplanten Gebdude ein
Unterflurhydrant, aus dem 3.200 |I/min als Léschwasser entnommen werden kdnnen.

Die Unterbringung der Wertstoff- und Abfallbehaltnisse erfolgt im Bereich der Nebenge-
bdude an der Bahnstrecke. Ggf. missen Tonnen am Abholtag am Gipsenweg bereitgestellt
werden.

5. Erlauterung der Festsetzungen und Hinweise

5.1 Bauliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Bauland im Geltungsbereich wird als sonstiges Sondergebiet ,Seniorenzentrum fir de-
menzerkrankte Personen" festgesetzt. Zuldssig sind Anlagen und Nutzungen, die dem Be-
triebszweck ,Seniorenzentrum flir demenzerkrankte Personen®, dienen inklusive Verwal-
tungs-, Neben- und Technikraumen. Zur Klarstellung umfassen die Festsetzungen dabei den
Gesamtumfang der erforderlichen Nutzungen wie folgt;

~Zulassig ist eine vollstationare Einrichtung fir die Betreuung von demenzerkrankten Perso-
nen in Wohngruppen mit allen diesem Betriebszweck dienenden Nutzungen, insbesondere:

e Wohngruppen mit flexibel als Wohn- und Schlafzimmer nutzbaren Bewohnerzim-
mern, gemeinsamen Aufenthaltsraumen, wie Wohnkichen

o Kurzzeit- und Tagespflegeplatze zur teilstationaren Betreuung;

e Cafeteria - die der Versorgung der Bewohner, Besucher und Mitarbeiter des Demenz-
zentrums dient - mit Mehrzweckraum und Terrasse;

e Raume fir die Verwaltung;
e Max. 4 1-Zimmer-Appartements flur Gdste und Personal;

e Produktionskiiche, die der Versorgung der Bewohner, Besucher und Mitarbeiter des
Demenzzentrums dient;

e Wohlfihlbader und Raume fir Kérperpflege und Wellnessanwendungen;
e Bereitschaftsraume fir Pflegekrafte;
e \Veranstaltungs- und Therapieraume:
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e Ausbildungs- und Schulungsraume;
e Besprechungs- und Lagerraume;
e Neben- und Technikraumen

e AuBenstellplatze, Garagen und Carports, die in raumlich funktionalem Zusammen-
hang mit dem ,Seniorenzentrum fiir demenzerkrankte Personen" stehen;

e ein geschitzter Garten.

Dabei handelt es sich insgesamt um eine besondere Wohnform, bei welcher Pflegeleistungen
nicht schwerpunktmaBig erbracht werden. Es handelt sich nicht um eine Pflegeeinrichtung im
Sinne der ,Gesundpflege" als besonders schutzbedlrftige Einrichtung, Das Sondergebiet
wurde auch infolge der GroBe der geplanten Einrichtung fiir ca. 89 Bewohner gewahlt. Der
Nutzungscharakter des Vorhabens entspricht daher einem begleiteten Wohnen. Da Heilung
und Therapie hier nicht im Vordergrund stehen, zum Teil sogar ausgeschlossen sind, ist die
Schutzbediirftigkeit nicht mit einem Krankenhaus oder einem Pflegeheim vergleichbar. Inso-
weit hat die Stadt sich mit dem Fachgutachter, den das Verfahren begleitenden Rechtsanwal-
ten und der Fachbehoérde (UIB) abgestimmt.

Zur Vereinfachung werden die Bewohner*innen mit Demenz in den Festsetzungen insgesamt
als Bewohner bezeichnet, hierbei sind selbstverstandlich alle Bewohnenden unabhangig von
einer Geschlechterzuordnung gemeint.

Da es sich um einen vorhabenbezogen Bebauungsplan handelt, sind im Rahmen der festge-
setzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchflihrung sich der Vorhaben-
trager in einem Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Somit ist das Baurecht tber den Durch-
fuhrungsvertrag an das beschriebene Vorhaben gemaB Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom
11.03.2026 16842625 gekniipft, wenngleich der Durchfiihrungsvertrag zwischen Stadt und
Vorhabentrager bei Bedarf geandert werden kann.

MaB der baulichen Nutzung

Das geplante Gebdude ist innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zu errichten. Diese wurden
gegeniiber dem Vorhabenplan mit etwas ,Spielraum" festgesetzt, so dass geringfiigige Ande-
rungen im Zuge der Eingabeplanung mdéglich bleiben sowie Lichtschachte und andere unter-
geordnete Bauteile wie etwa Vorddcher mit enthalten sind und somit beim Bauvollzug nicht
zu Problemen fiihren. Fir die Uberschreitung der Baugrenzen durch Terrassen werden zu-
satzlich ,Anbauzonen flr Terrassen" festgesetzt, da die gemeinschaftlich genutzten Terras-
sen, z.B. im Bereich des Cafés deutlich tiber die Baugrenzen ragen werden.

Das MaB 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 GR der Hauptnutzung wird mit 2.900 m2 festgesetzt. Hierbei sind neben dem Hauptge-
bdude auch die Terrassen und Laubenbereiche bereits beriicksichtigt sowie geringfligiger
Spielraum flr Planungsanpassungen. Dies entspricht einer GRZ von 0,41 und liegt somit et-
was Uber dem Orientierungswert des § 17 BauNVO. Die geringfiigige Uberschreitung des Ori-
entierungswerts fiir die Obergrenze des MaBes der baulichen Nutzung bei Wohngebieten er-
scheint angesichts der vorgesehenen Nutzung als Demenzzentrum gerechtfertigt. Die maxi-
mal zuldssige Grundfldche gemaB § 19 Abs. 2 BauNVO darf durch die Grundfléchen der in §
19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um 1.400 m2 bis zu einer Gesamt-GR von
4.300 m2 Uberschritten werden. Dies ist erforderlich, um die erforderlichen Nebenanlagen
und Befestigungen flr Stellplatze, Zufahrt etc. unterbringen zu kdnnen. Dies entspricht rech-
nerisch bezogen auf das Bauland einer Gesamt-GRZ von 0,61.
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Die WH fir das Gebdude betragt grundsatzlich 10,8 m. Sie bemisst sich vom H6henbezugs-
punkt gemaB Planzeichen (572,6 m NHN) bis zum oberen Abschluss der Wand bei Flachda-
chern (Attika). Somit kdnnen die geplanten 3 Vollgeschosse untergebracht werden, ohne dass
das Gebdude zu hoch in die Landschaft ragt. Fir den flachen Gebdudeanbau des Erdgeschos-
ses im Siden fur Kiichen und Verwaltungstrakt wird diese auf 5,0 m begrenzt. Hier ist infolge
der technischen Einrichtungen u.a. fir Bellftung eine gréBere Hohe fiir das Stockwerk erfor-
derlich. Die Wandhdéhe darf durch haustechnische Anlagen um eine Hohe von max. 1,5 m
Uberschritten werden, sofern die Bauteile um mindestens das Doppelte ihrer Hohe von der
Fassade zurilick versetzt sind. Dies dient der harmonischeren Eingliederung der Aufbauten ins
Ortsbild durch zurlicktreten gegenliber den Fassaden. Weitere Festlegungen sind nicht erfor-
derlich, da der Baukdrper in Verbindung mit der festgesetzten Dachgestalt als Flachdach aus-
reichend begrenzt wird.

Eine Festsetzung beziiglich der Abstandsflaichen gemaB Art. 6 BayBO ist nicht erforderlich.
GemaB Lage der festgesetzten Baugrenzen und zulassiger Wandhéhe sowie Dachform kdénnen
die gesetzlichen Vorgaben von 0,4 H auf allen Seiten eingehalten werden.

Nebengebdude und Nebenanlagen

Nebennutzungen und technische Anlagen sollen soweit wie méglich in das Hauptgebdude in-
tegriert bzw. rickwértig unweit der Bahnstrecke untergebracht werden. Richtung Gipsenweg
sind daher lediglich noch befestigte Flachen flr Stellplatze sowie ggf. als Millaufstellflache
am Abholtag vorgesehen. Ansonsten kénnen ansprechend gestaltete AuBenflachen zum Ein-
gang leiten.

Mitarbeiter- sowie Besucherstellplatze finden sich zwischen Verwaltungstrakt und stdlicher
Zufahrt fir die Anlieferung.

GemaB Stellplatzsatzung der Stadt Wolfratshausen vom 02.07.2025 85-:86-268+9, Einstufung
in 1.5 +9 ,Altenwohnheime, Altenheime ..." ist 1 Stellplatz je 15 8 Betten (s. Punkt 1.5 der
Anlage zur Stellplatzsetzung) erforderlich. Fir die geplanten 89 Bewohner daher aufgerundet
nur noch 6 +2-Stellplatze, die im Siiden des Grundstiicks vorgesehen sind. Besucherstellplatze
sind dabei bereits enthalten. Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurden jedoch gemaf Be-
rechnungsgrundlage der friiheren Stellplatzsatzung vom 05.06.2025 mit der Forderung von
1 Stellplatz je 8 Betten, mind. 12 vorgesehen, so dass zusatzliche Kapazitaten vorgehalten
werden. GemaB Stellplatzsatzung der Stadt Wolfratshausen sind Stellplatze aus wasserdurch-
lassigem 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 flir die festgesetzte Pflanzpflicht auf dem Baugrundstlick in Ansatz
gebracht werden, da Sie das Gebdude Richtung Sidden eingriinen. Fir die Zufahrt selbst ist
infolge der starkeren Nutzung durch Lieferfahrzeuge und Rangierbewegungen eine Asphaltie-
rung vorgesehen und gemafB Festsetzung zulassig.

Gestaltungsvorschriften

Das Flachdach des Hauptgebdude ist aus Klimaschutzgriinden zu begriinen. Zusatzlich sind
PV-Module anzubringen. Um die technische Umsetzbarkeit mit Blick auf haustechnische An-
lagen und Lichtkuppeln zu gewahrleisten, werden jeweils Mindestvorgaben bezogen auf die
Dachfldche gemacht, die aber auch als Kombination aus Dachbegriinung und PV-Modulen
erbracht werden kénnen: Das Flachdach ist auf mind. 40 % der Dachflache mit mind. 10 cm
durchwurzelbarem Substrat zu begriinen, so dass sich eine mind. extensive Begriinung ergibt.
Auch Nebengebdude sind aus klimatischen wie gestalterischen Grinden mit begrintem Flach-
dach auszufihren. PV-Module sind inkl. ,Wartungs- & Pflegewege" insgesamt auf mindestens
50 % der nutzbaren Dachflache zu errichten.

Die H6he von bis zu 2,0 m fur Einfriedungen als Zaune und Mauern ist zur Sicherheit der
Bewohner*innen mit Demenz erforderlich. Aus gestalterischen Griinden und zur Abschirmung
der schutzbedirftigen Bewohner*innen sind ggf. bzw. abschnittsweise bei angrenzenden Ver-
kehrsflachen und o6ffentlichen Zugangen zum Gebaude auch Mauern oder blickdichte Elemente
erforderlich und werden daher begrenzt zugelassen.
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GroBere 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 zusammenhdngenden Glasflachen
in den Funktionsbereichen und im Westen geringen Abstédnden (tw. unter 15 m) zu den Ufer-
gehdélzen der Loisach das Vogelschlagrisiko als mittel bis hoch bewertet wird (vgl. Leitfaden
~Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben" der Léanderarbeitsgemeinschaft 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 i.d.R. mittels Bewegungsmelder zu steuern, so-
fern es sich nicht um sicherheitsrelevante Bereiche handelt. Zu den sicherheitsrelevanten
Bereichen gehoren fir die Bewohner*innen mit Demenz jedoch haufig auch Wegeflachen als
Orientierungslinien.

Aufschittungen/Abgrabungen

Aufschittungen sind bis 1,7 m bezogen auf das natirliche Gelédnde zulassig. Diese sind im
Bereich der Gelandesenke im Sltdosten erforderlich, um das Gebaude barrierefrei an die Au-
Benanlagen anschlieBen zu kénnen. In diesem Zuge ist auch eine Aufschittung an der sudli-
chen Grenze des Baugrundsticks und Geltungsbereichs bis max. 1,3 m Hdéhe zulassig, die
sich in der angrenzende geplanten Wohnbauflache fortsetzen wird. Das Gesamtgrundsttck
steht in Privateigentum, so dass diese auf den Grundstlick Fl. Nr. 234/2 innenliegende Auf-
schittung lediglich die Grenzen der unterschiedlichen Bebauung und damit Bauleitplane be-
ruhrt, nicht aber zu Auswirkungen auf Dritte fuhrt. Zunachst ergibt sich hier eine Béschung
auf dem angrenzenden Grundsticksteil, die spater mit der Bebauung ebenfalls aufgefillt wird.
Die fachgerechte Entwasserung und Notwasserwege sind entsprechend zur Baugenehmigung
nachzuweisen.

Abgrabungen sind aus gestalterischen Griinden sowie zur Eingriffsvermeidung sind nur flr
Lichtschachte und Lichtgraben im Bereich von max. 3 m zur Fassade zulassig.

5.2 Verkehrs—und-Bahnflachen

Der Geltungsbereich umfasst im Suden die 6ffentliche Verkehrsflache des Gipsenwegs. Dieser
wird im Bereich zwischen beiden StraBenbegrenzungslinien festgesetzt. Am westlichen Rand
des Geltungsbereichs wird zudem die geplante Verbreiterung des vorhandenen FuBwegs um
ca. 1,5 m auf der FI.Nr. 234/2 als o6ffentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestim-
mung , FuB- und Radweg" festgesetzt. Der FuBweg selbst liegt im Bestand auf dem benach-
barten Grundstilick der Loisach im Eigentum des Freistaats Bayern, vertreten durch das Was-
serwirtschaftsamt.

Daher werden die an den Vorhaben- und ErschlieBungsplan angrenzenden Verkehrsflachen
des Teilstlcks Gipsenweg und der geplanten FuB- und Radwegeverbreiterung mit in den Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans einbezogen.

5.3 Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

Da es insbesondere an der Ostfassade des geplanten Gebaudes zur Bahn hin, aber auch an
den angrenzenden Fassaden des 6stlichen Geb&udeteils gem&B Berechnungen zur Uberschrei-
tungen der Grenz- bzw. Orientierungswerte kommt, sind Vorkehrungen zum passiven Schall-
schutz erforderlich. Grundlage hierfir ist die Schalltechnische Untersuchung von Hoock &
Partner Sachverstandige PartG mbB, Bericht WFH-6826-02 / 6826-02_E01 vom 04.02.2026
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Schutzbediirftige Aufenthaltsrdume, welche berwiegend zum Schlafen genutzt werden kon-
nen (z.B. Bewohnerzimmer), die Gber die blau gekennzeichneten Fassaden gemaB Planzei-
chen B.7 bellftet werden missen, sind zur Sicherstellung ausreichend niedriger Innenpegel
mit fensterunabhangigen, schallgedammten automatischen Belliftungsanlagen/-systemen/-
fihrungen auszustatten. Deren Betrieb muss auch bei vollstdndig geschlossenen Fenstern
eine Raumbeliftung mit ausreichender Luftwechselzahl ermdglichen.

Zwar wurde im Zuge der Planung bereits darauf geachtet, in den besonders larmbelasteten
Fassadenabschnitten keine Fenster zu den Schlafraumen anzuordnen, allerdings sind Schlaf-
raume, die von Orientierungswertiiberschreitungen betroffen sind, mit schallgedampften Be-
liftungssystemen auszustatten, um gesunden und ungestdérten Schlaf zu gewadhrleisten, was
nachts nicht durch StoBliften gewahrleistet werden kann. Zusatzlich wird darauf hingewiesen,
dass die Einhaltung der Schallddmm-MaBe der Umfassungsbauteile von schutzbedlirftigen
Aufenthaltsraumen als Mindestanforderungen im Rahmen des Genehmigungs- bzw. Geneh-
migungsfreistellungsverfahrens aktuell nachzuweisen ist.

Da insbesondere in der Nachtzeit kritische Pegelliberschreitungen auftreten, sind zudem die
dem Gutachten zugrunde liegenden diesbeziiglichen Annahmen als Anforderungen an die Be-
triebsweise des Demenzzentrums wie folgt festzusetzen, was im Rahmen des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans zulassig ist: 4= Der Lieferverkehr ist auf die Tagzeit zwischen 6:00
und 20:00 Uhr zu beschranken.

Dartber hinaus ist die Schalltechnische Untersuchung insbesondere in Bezug auf die Gerau-
schentwicklung des Demenzzentrums zu beachten. Dies betrifft zum Beispiel den Schalleis-
tungspegel stationarer Anlagen fir Warmpumpen und Liftungsgerate. Daher wird darauf hin-
gewiesen, dass Abweichungen von der diesem Gutachten zu Grunde gelegten Betriebsbe-
schreibung (insbesondere Liefer- und Ladetatigkeiten sowie der Anlagentechnik) in Abstim-
mung mit der zustandigen Genehmigungsbehdrde nur mit dem Nachweis der schalltechni-
schen Unbedenklichkeit zugestimmt werden kann.

5.4 Griinordnerische Festsetzungen

Erhaltenswerter Baumbestand

Der auch das StraBenbild pragende 3-stdmmige Berg-Ahorn unweit des Gipsenwegs wird als
»~ZU erhalten" festgesetzt. Dieser ist bauzeitlich inklusive Wurzelbereich durch Baumschutz-
zaune zu sichern und vor Beschadigungen zu schiitzen. Somit muss er dauerhaft gepflegt und
bei Ausfall in der darauffolgenden Vegetationsperiode durch ein Gehdélz mind. gleicher Wuchs-
ordnung und Pflanzqualitat ersetzt werden. Der Standort darf bei Ersatzpflanzungen um bis
zu 5,0 m abweichen. Bauzeitliche SchutzmaBnahmen und besonderes Vorgehen bei BaumaB-
nahmen (z.B. im Wurzelbereich) sind auch fir die im Westen mit Biotop 8034-1123-006 an-
grenzenden Baume des Ufergehdlzes an der Loisach erforderlich. Diese stehen als bestimmte
Landschaftsteile gesetzlich nach Art. 16 Abs. 1 BayNatSchG unter Schutz. Zwar stocken die
Baume auBerhalb des Geltungsbereiches, ihr Kronen- und Wurzelbereich wird jedoch im Rah-
men der geplanten Verbreiterung des Radweges berliihrt. Abgrabungen im Wurzelbereich von
Baumen missen fachgerecht (Handgrabung, Wurzelvorhang) ausgeftihrt und vor Winterein-
bruch wieder verfillt werden. Hier wird auf die zu Grunde liegenden DIN-Norm 18920 -
"Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen" ver-
wiesen. Um einen effektiven Schutz der Baume sicherzustellen, sind zudem eine fachkundige
Ausflihrung aller MaBnahmen wichtig und die géangigen Normen (ZTV-Baumpflege; RAS-LP 4;
DIN 18920) zu berlcksichtigen. Zwar zahlt auch die groBe Esche im Bereich der privaten
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Grinflache als erhaltenswerter Baum, allerdings ist die Vitalitdt bereits deutlich einge-
schrankt, wie abgestorbene Kronenteile zeigen, so dass ein mittelfristiger Erhalt nicht mehr
realistisch und eine Festsetzung daher nicht zielfihrend ist. Insbesondere auch aus Arten-
schutzgriinden stellt Sie einen bedeutenden Bestandsbaum dar, der besondere Habitatstruk-
turen bietet.

Eine etwaige Fallung von Baumen und Geblischen darf nur auBerhalb der Vogelbrutzeit, d.h.
nur im Zeitraum von 1. Oktober bis 28./29. Februar erfolgen. Es ist sicher zu stellen, dass
artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande nach §44 BNatSchG nicht berihrt werden (z.B.
durch 6kologische Untersuchungen von Quartieren). Dies betrifft insbesondere die Beseiti-
gung der Esche bei Ausfall.

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 direkt nordlich der Bauflache als Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Hier sind Extensivgriinland sowie Ge-
hélze zu entwickeln, im Ubergang zur Baufldche ist eine Obstbaumwiese 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, auf
Fl. Nr. 1667 Gemarkung Beuerberg, nachgewiesen wird, ebenfalls lagerichtig in der Planzeich-
nung festgesetzt und hierfir das Entwicklungsziel binsen- und seggenreiche Feuchtwiese mit
1-2-schiriger Mahd nicht vor 1.8. eines Jahres sowie Verbot von Dinger und Pflanzenschutz-
mitteln geregelt. Abweichungen von der Bewirtschaftungsweise sind mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde abzustimmen. Weitere Informationen sind in Kap. 7.4 dargelegt.

Private Grinflache

Der westliche Teil des Grundstiicks, zum Stich des 6ffentlichen Geh- und Radweges hin, wird
derzeit nicht fur die bauliche Entwicklung des Demenzzentrums benétigt. Zudem wir die Fla-
che von einer Niederschlagswasserleitung gequert. Daher wird die Flache als private Grinfla-
che festgesetzt, auf der aber wasserwirtschaftliche Anlagen bzw. entsprechend Anlage zur
Entsorgung zulassig bleiben, auBerdem Wege und Elemente der Gartengestaltung, z.B.
Banke. Die Flache ist als extensive Wiesenflache anzulegen und zu pflegen, kann somit aber
ggf. auch als erweiterter AuBenbereich (Naturgarten) mit genutzt werden. Durch Integration
in die private Grinflache kann nach Mdéglichkeit auch die alte Esche als Habitatbaum noch
weiter erhalten werden. Auf diese ist im Rahmen der Tiefbauplanungen ebenfalls Ricksicht
zu nehmen. Daher werden die an den Vorhaben- und ErschlieBungsplan angrenzenden Grin-
und Ausgleichsflachen mit in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
einbezogen.

Bepflanzungsfestsetzungen

Zur Gestaltung der Freiflachen, Einbindung in die Landschaft, Starkung von Habitatfunktionen
und zum Klimaausgleich werden flir das kinftige Baugrundstiick Pflanzpflichten fir standort-
gerechte Laubbaume festgesetzt. Je 400 m2 sind ein Laubbaum I. oder II. Ordnung oder bis
zur Halfte der erforderlichen Zahl auch je 2 regionaltypische Obstbaume 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 fir die Her-
stellung und Anwendung verbesserter Vegetationstragschichten™ der Landeshauptstadt Min-
chen (ZTV-Vegtra-Mu, Stand 2018) definiert.

Artenschutzrecht

Als VermeidungsmaBnahme wird ein bauzeitlicher Reptilienschutzzaun an der &stlichen
Grenze des Baugrundstlicks am FuB3 der Bahnbdschung festgesetzt, um ein bauzeitliches Ein-
wandern und damit eine artenschutzrechtlich verbotene Schadigung von Zauneidechsen zu
verhindern.
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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, die H6henentwicklung im Gel-
tungsbereich sowie den mdoglichen Baukérper und vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen hin-
gewiesen. Nachrichtlich sind die Grenzen des FFH-Gebiets ,Loisach™ sowie kartierter Biotope
verzeichnet.

Fur 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.

Eine bestehende Regenwasserleitung der Stadt Wolfratshausen quert den Geltungsbereich im
Bereich der privaten Griinflache und angrenzendem Teil des Baulands. Da kilinftig eine Verle-
gung der Leitung in den Bereich des Geh- und Radwegs zwischen GipsenstraBe und Loisachu-
ferweg geplant wird, wird eine mdgliche kilinftige Lage ebenfalls dargestellt, sowie die Lage
fur eine ebenfalls kiinftig erforderliche Sedimentationsanlage im Bereich der privaten Grin-
flache, die in einem wasserwirtschaftlichen Verfahren beantragt werden muss. Die beste-
hende Wasserleitung wird dann stillgelegt und verfullt. Dargestellt werden neben vorhande-
nem Baumbestand auch beispielhaft geplante Baumpflanzungen, die sich aus den textlichen
Festsetzungen ergeben.

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

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG zu vermeiden, darf eine
etwaige Fallung von Baumen und Geblschen nur auBerhalb der Vogelbrutzeit, d.h. nur im
Zeitraum von 1. Oktober bis 28./29. Februar erfolgen. Es ist dabei sicher zu stellen, dass
artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG nicht beriihrt werden (z.B.
durch artenschutzfachliche Untersuchungen von Quartieren).

6. Wesentliche Auswirkungen

6.1 Bodenordnung

Die planungsbeglinstigte Bauherrin sichert sich als Vorhabentragerin den hier Uberplanten
Teil des Grundstlicks Fl. Nr. 234/2 der Gemarkung Weidach durch Pacht bzw. Erbbauberech-
tigung, das Grundstlick verbleibt in Privatbesitz. Alle rechtlichen Aspekte werden darliber hin-
aus im Durchflihrungsvertrag sowie erganzenden privatrechtlichen Vertréagen geregelt. Darin
wird auch geregelt, dass die geplante Verbreiterung des Geh- und Radwegs zur bzw. an der
Loisach lastenfrei an die Stadt Wolfratshausen (ibergeben wird.
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6.2 Bauflachenbilanz

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

Art der Nutzung Flache in m2 Verteilung in
%

Sonstiges Sondergebiet-AHgemeines-Wehngebiet 7.035 58-66

Offentliche Verkehrsflache 494 4-5

Offentliche Verkehrsflache mit Zweckbestimmung

»Geh- und Radweg" 255246 2
Bahnanlage 1.416 12
Private Grinflache 972 89
Flache mit MaBnahmen zur Entwicklung

von Natur und Landschaft 1.919 618
Geltungsbereich gesamt 12081+ 10.666 100

6.3 Vorhaben und ErschlieBungsplan

Dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegt ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Ar-
chitekturbliros H6ss Amberg + Partner vom 11.03.2026 18-84-2625 zu Grunde. Der Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan wird Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (§ 12
Abs. 3 S. 1 BauGB). Vorliegend findet § 12 Abs. 3a BauGB (sogenannte gelockerte Vorhaben-
bindung) Anwendung. Diese Festsetzung ermdglicht es, im Rahmen der durch den Bebau-
ungsplan festgesetzten Nutzungen eine Anpassung des Vorhabens im Rahmen des Nachtrags

zum Durchfuhrungsvertrag zu ermoghchen DreseFB{—Bestaﬁd%eH—des—vthabeﬁbezegeoreﬁ

6.4 Arten- und Klimaschutz

Im Sinne von Klimaschutz und Klimaanpassung werden die vorhandenen Gehélze soweit moég-
lich erhalten und neue Gehdlze gepflanzt, um die mikroklimatischen Auswirkungen der Fl&-
chenversiegelung abzumildern. Verluste hinsichtlich der Vegetation werden auch durch Siche-
rung von unbebauten Gartenanteilen verringert und Neupflanzungen von Baumen und Strau-
chern vorgeschrieben, die langfristig zum Klimaausgleich beitragen kdénnen. Fir die Flachda-
cher wird eine klimaausgleichende Dachbegrinung mit mind. 10 cm Substrat vorgeschrieben.
Auf Dachflachen kann somit eine auch insektenfreundliche Begriinung entstehen.

In der Planung werden Méglichkeiten von klimafreundlichem Bauen wie der Nutzung von Son-
nenenergie insbesondere auf den Dachflachen mit glnstiger Ausrichtung bertlcksichtigt. Be-
sondere 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.

Der Standort unweit der Loisach wird dahingehend bertcksichtigt, dass Uferstreifen freige-
halten werden und als griiner Puffer entwickelt werden, der auch Habitatfunktionen erftllen
kann. Als Ausgleich werden direkt angrenzende Flachen naturnah entwickelt, um so den na-
tarlichen Rickhalt in der Flache zu starken.

Aufgrund der natirlichen Versickerungseigenschaften des Bodens kann das anfallende Nie-
derschlagswasser nach verzdgerter Ableitung von den Flachdachflachen versickert werden.
Auf entsprechende Anforderungen hinsichtlich der geregelten Ableitung von Hang- und Nie-
derschlagswasser etc. wird hingewiesen.

Naturschutzfachliche Auswirkungen werden im Rahmen des Umweltberichts abgeschatzt. In
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde wird infolge fehlender Betroffenheiten re-
levanter Strukturen auf eigenstandige Unterlagen zur speziellen artenschutzrechtlichen Pr-
fung verzichtet. Relevante Belange werden im Rahmen des Umweltberichts mit geprift und

20



Stadt Wolfratshausen Te rra

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 87 ,Demenzzentrum® Landschaftsarchitekten
Begriindung - 11.03.2026 und Stadtplaner GmbH

durch festgesetzte VermeidungsmaBnahmen, z.B. insektenfreundlicher Beleuchtung, Kollissi-
onsschutz an Glasflachen fir Végel, Bauzeitlicher Schutz von Zauneidechsen am Bahndamm
etc. berlicksichtigt. Der Fallzeitpunkt von Gehdlzen ergibt sich bereits aus den gesetzlichen

Vorgaben.
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7. Umweltbericht

7.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans

Auf einer Teilflache der FI.Nr. 234/2 der Gemarkung Weidach soll der Neubau des Demenz-
zentrums der AWO Oberbayern entstehen. Unweit der Loisach soll dieser am nérdlichen Orts-
rand der Stadt Wolfratshausen zwischen Gipsenweg und S-Bahnstrecke als 3-geschossiges
Gebdude mit zugehdrigen AuBenanlagen entstehen. Mit der Aufstellung des vorliegenden vor-
habenbezogenen Bebauungsplans wird die Neubebauung im Allgemeinen Wohngebiet mit zu-
geordneten Ausgleichsflachen ermdglicht.

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

Mit der Planung sind Eingriffe in gemaB § 61 BNatschG geschiitzte Gebiete verbunden, nicht
aber in gemaB Wasser- und Waldgesetze geschiitzte Flachen. Im Westen grenzt das FFH-
Gebiet 8234-372 ,Loisach"™ mit biotopkartierten Ufergehdlzen unmittelbar an. Dieses sowie
gemaB § 30 BNatSchG oder Art. 23 BayNatschG gesetzlich geschiitzte oder amtlich kartierte
Biotope sind jedoch nicht betroffen. Zur Dokumentation wurde eine FFH-Vertraglichkeitsab-
schatzung durchgefiihrt und als Anlage beigefiigt.

Mit den gewdssernahen Flachen werden keine festgesetzten Uberschwemmung_sgebiete be-
rahrt, allerdings liegen die Bauflachen teilweise im Bereich etwaiger extremer Uberschwem-
mungsereignisse.

Konflikte mit den Zielen der Raum- und Landesplanung sind nicht erkennbar. Da das geplante
Gebaude ca. zu Halfte in die 50 m Linie an der Loisach als Gewadsser I. Ordnung hinein ragt
und gemaB Alternativenprifung keine geeigneten Innenbereichsflachen verfiigbar sind, wur-
rde auch aus Grinden des Uberwiegenden offentlichen Interesses eine Ausnahme von
§ 61 BNatSchG beantragt, die vom Landratsamt Bad Tolz-Wolfratshausen mit Schreiben vom
07.08.2025 erteilt wurde.

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 fir
Wohnen, Bau und Verkehr, 2021), Anhang Anlage 1 -Bewertung des Ausgangszustands. Es
wird unterschieden in geringe, mittlere oder hohe Bedeutung der einzelnen Schutzguter flr
Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Bei der Bewertung der Auswirkungen entsprechend dem Leitfaden ,Umweltbericht in der Pra-
xis, Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung® (Oberste Baubehdrde 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

- Auswirkungen auf gehdélzbritende Vogelarten

- Gefahrdungen durch Maschinenbetriebsstoffe

- Stérungen durch Emissionen und Bewegungsunruhe aus dem Baubetrieb

Anlagebedingt

- Flacheninanspruchnahme und Versiegelung
- Direkte Veranderung von Vegetations- und Biotopstrukturen
- Veranderung des Landschafts- und Ortsbilds
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- Anderungen des Mikroklimas durch Aufheizung von Gebduden und Belagsfldchen so-
wie Veranderungen des Oberflachenwasserabflusses

Betriebsbedingt

- Gdf. Erhéhung Verkehrsaufkommen
- Ggf. Emissionen Haustechnik

Schutzgiiter Boden und Fldache

Beschreibung

Geologisch ist das Planungsgebiet aus alt- bis mittelholozanen Flussschottern aufgebaut. Erst
westlich der Loisach grenzen die wirmzeitlichen Moranenwalle 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 Giber 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 m NHN, jedoch ist im sidlichen
Teil eine kleine Senke ausgepragt, bevor im Osten die angrenzende Bahnstrecke in Dammlage
etwa 0,6 bis 2 m Uber 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 Grinland 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.
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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. 4.300 m2 (entspricht Gesamt-GRZ 0,61 des Baulands) flir Hauptgebaude und Nebenan-
lagen auf den Baugrundstiicken zu rechnen. Dariber hinaus werden die private Grinflache
im Westen sowie Ausgleichsflachen im nérdlichen Anschluss als unversiegelte Flachen gesi-
chert.

Durch das Vorhaben wird Boden dariiber hinaus teilweise versiegelt bzw. umgelagert und
befestigt. Nur im sidlichen Gebaudeteil wird fir eine Unterkellerung tiefer in den Boden ein-
gegriffen. Die Eingriffe fihren insgesamt zu Geldndeveranderungen, um die Gebaude eben-
erdig bzw. mit leicht Gber StraBenniveau liegenden Erdgeschossen errichten und die Erschlie-
Bung herstellen zu kénnen.

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
Geholze gepflanzt werden. Fir Zufahrten, oberirdische Stellplatze, Terrassen und Wege wird
zur Verminderung erheblicherer Beeintrachtigungen festgesetzt, dass der Belag wasserdurch-
|dssig sein muss.

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

Es ist von einer geringen Eingriffs-Erheblichkeit auszugehen.

Schutzgut Wasser

Beschreibung

Das Planungsgebiet liegt dstlich angrenzend an die Loisach als Gewasser I. Ordnung. Festge-
setzte oder vorldufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete existieren gemé&B Themenbereich
Naturgefahren des UmweltAtlas Bayern nicht. Der Geltungsbereich liegt auBerhalb der ermit-
telten HQ100-Flachen, kann jedoch gemaB Berechnungen des WWA Weilheim bei extremen
Hochwasserereignissen (HQ-Extrem, 1000-jahriges Hochwasserereignis) in Teilbereichen bis
zu 1,0 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 der ifMU GmbH bestatigt
wurde. Der Grundwasserstand ist durch die rdumliche Nahe und dem relativ gut wasserdurch-
lassigen Boden eng an das Niveau der Loisach gekoppelt. Es ist von einem mittlerem Grund-
wasserstand bei ca. 568,5 m NN auszugehen, zzgl. einer Schwankungsbreite von 1,5 m nach
oben. Daher ist von einem héchsten Grundwasserstand 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 10 m zur Béschungsoberkante des FlieBge-
wassers als Pufferstreifen eingehalten. Beeintrachtigungen der Loisach sind daher nicht zu
erwarten. Allerdings wird die Unterkellerung bis ca. 570,0 m NN tief reichen, so dass der
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Schwankungsbereich des Grundwassers bei Hochstdnden gerade noch berthrt wird (vgl. An-
lage 8). Daher ist eine Abdichtung des Bauvorhabens 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. Sicher-
heitszuschlag sind jedoch keine Beeintrachtigungen der Grundwasserstrémung zu erwarten.

Durch die Uberbauung der Bodenfldche wird die Versickerungsleistung veréndert bzw. verla-
gert. Eine Versickerung kann jedoch weiterhin im Umfeld des Gebaudes erfolgen, denn die
Versickerungsfahigkeit des Bodens wurde im Rahmen der vorliegenden geotechnischen Gut-
achten geprift und die Béden als noch durchlassig bewertet (vgl. Anlagen 1 und 3).

Die Gelandemulde, die bei HQ Extrem eingestaut wiirde, wird weitgehend durch das geplante
Gebaude Uberbaut. Infolge der Anforderungen u.a. an Barrierefreiheit im Gebaude und auch
in den AuBenbereichen missen auch die Gartenflachen angeglichen und hierflir aufgefillt
werden. Im Rahmen des Notwasserwegs und Uberflutungsnachweises ist daher um das Ge-
bdude herum die schadlose Riickhaltung und Abfiihrung bei Starkregen- und Uberschwem-
mungsereignissen nachzuweisen, die noch auBerhalb der Aufschittungen entlang der Bahn-
linie erfolgen kann. Das erforderliche Riickhaltevolumen kann in Bereichen mit Versickerungs-
mulden oder in Bereichen von Rigolenkdrpern nachgewiesen werden (vgl. Entwasserungskon-
zept IB Ott in der Anlage).

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 gemaBigt kontinentalen Charakter aufweist. Das Klima ist maBig
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 d&stlich gelegene Isartal stellen wichtige Uberregionale Klimaschneisen dar. Der
Wind weht im Wesentlichen von Siidwest bis West. Auf den Hohenziigen der Moranen sind
die Windgeschwindigkeiten meist deutlich hdher als in den Talbereichen. Die vorhandene
Grunlandfléache 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 noch eine gilinstige Durchliiftung aufweist.

Zuordnung zu Kategorie II (mittlere Bedeutung).

Auswirkungen

Durch die geplante Versiegelung und Bebauung der Fldche wird das Mikroklima zunachst ver-
schlechtert, da Freiflachen mit dauerhafter Vegetation verloren gehen und sich bebaute und
versiegelte Flachen kinftig aufheizen kdénnen. 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. Zudem beeintrachtigt das vergleichsweise groBe Gebaude die Luftzirku-
lation. Da jedoch das Geholz- und Offenland im ndheren Umfeld des Planungsgebiets beste-
hen 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 zum Demenzzentrum nur geringfligig erhéhen, dadurch
werden Abgasemissionen nicht relevant zunehmen. Wahrend der BaumaBnahmen ist tempo-
rar allerdings mit Staub- und Abgasemissionen zu rechnen.
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Es ist von einer geringen Eingriffs-Erheblichkeit auszugehen.

Schutzgiiter Vegetation, Tierwelt und biologische Vielfalt

Beschreibung

Die Flache im Geltungsbereich wird derzeit landwirtschaftlich intensiv als Griinland genutzt.
Altere Luftbilder lassen 2019 noch eine Nutzung als Ackerfliche erkennen. Randlich finden
sich Gehdélzstrukturen, lediglich eine alte Esche Stammumfang (StU.) 275 cm stockt innerhalb
der Flache, die allerdings bereits abgestorbene Kronenbereiche aufweist. An der Sitidgrenze
des Flurstiicks 243/2 stockt zudem ein Ortsbild-pragender 3-stammiger Berg-Ahorn (StU. 135
bis 160 cm) am Gipsenweg. Entlang des wassergebundenen Gehwegs im Westen wird das
Grundstlick von heimischem Gehdlzaufwuchs jungen bis teilweise mittleren Alters als Hecke
gesaumt, der zuletzt in Zaunhéhe zuriickgeschnitten wurde.

Abb. 10: Esche in-
nerhalb der Griin-
landfldche sowie 3-
stdmmiger Berg-
Ahorn an der Gip-
senstraBe bei Blick
Richtung Sidosten
(Aufnahmen Nov.

Abb. 11: Birken und Kiefer am suldlichen Rand des Geltungsbereichs
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Erst ca. 50 m sudlich des Planungsgebiets und stidlich der bisherigen Grenze der Fl. Nr. 234/2
stocken 4 groBere Birken (StU. ca. 80 bis 120 cm) und eine Kiefer (StU. 105 cm). Im Westen
ist die Uferbéschung der Loisach ist von einem Gehdlzmantel mit heimischen Laubbdaumen bis
mittleren Alters und Strauchern bestockt. Die Ufergehdlze sind als Nr. 8034-1123-009 amtlich
biotopkariert und gehéren bereits zum FFH-Gebiet 8234-372 ,Loisach™. Nérdlich des Pla-
nungsgebiets findet sich auch am westlichen FuB des Bahndamms Laubbaumbestand, vor-
wiegend aus Ahornen.

[ ~ % b |

Abb. 12: Blick Richtung Siden auf Loisach-Ufergehélize

Die Geholze stellen Lebensraume fir Brutvogel dar. Feldvogel werden infolge der nahen Bahn-
linie und angrenzenden Gehoélze mit Kulissenwirkung ausgeschlossen. Als Quartiere fir Hoh-
len-briitende Vogelarten und Fledermause ggf. relevante Strukturen sind innerhalb des Gel-
tungsbereichs lediglich im Bereich der absterbenden Esche erkennbar. Der Berg-Ahorn weist
aufgrund seines mittleren Alters keine ausreichenden Strukturen wie Asthéhlen oder abste-
hende Rinden auf. Weitere Quartiere sind entlang des Loisach-begleitenden Ufergehdlzes
wahrscheinlich, wo auch é&ltere Baume vorhanden sind. Zudem dienen Gewasserldufe und
lineare Gehdlzstrukturen oft als Flugrouten fiir Fledermause.

Am Bahndamm ist von Vorkommen der Zauneidechse auszugehen.

Zuordnung zu Kategorie I (geringe Bedeutung). Lediglich die Bereiche der Gehdlze/Einzel-
bdume und der Bereich des Bahndamms sind Kategorie II (mittlere Bedeutung) zuzuordnen.

Auswirkungen

Durch die geplante Bebauung geht vor allem Intensivgrinland sowie durch die Erweiterung
des Geh- und Radwegs ggf. randlicher Strauchbestand verloren. Der Erhalt des 3-stammligen
Bergahorns ist durch Festsetzung gesichert. Auch die nicht mehr vitalen Esche (pot. Habitat-
baum) wird in die private Griinflache integriert und somit von der Bebauung nicht bedroht.
Somit sind unter Beriicksichtigung des Fallzeitraums auBerhalb der Vogelbrutzeit keine Aus-
wirkungen auf geschitzte Arten absehbar. Auch mdgliche Flugkorridore fir Fledermause ent-
lang der Ufergehdlze werden nicht beeintrachtigt. Das biotopkartierte Ufergehdlz im FFH-Ge-
biet wird nicht berlihrt. Auch indirekte Auswirkungen sind nicht erkennbar (s. auch FFH-Vor-
abschatzung in der Anlage).

In den Bahndamm als Zauneidechsenhabitat wird nicht eingegriffen. Anlagebedingt kann sich
zeitweise in den Nachmittags- und Abendstunden Schattenwurf auf die Bédschung ergeben,
die die Habitatqualitdt jedoch nicht wesentlich beeintréchtigen wird. Eine Schadigung von
Zauneidechsen ist nicht zu befiirchten, da ein Einwandern der Baustelle bauzeitlich durch
einen Reptilienschutzzaun verhindert wird. Anlagebedingt kdnnen rickwartige Strauchpflan-
zungen kinftig als Versteckmdglichkeiten zur Habitatstruktur beitragen.
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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 von privaten Grinfla-
chen sowie der baurechtlichen Ausgleichsflachen mit naturnaher, artenreicherer Vegetation
im direkten Umfeld férdert das Lebensraumangebot flir 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

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 groBeren Einzelbaume im Geltungsbereich. Weitere Gehdlze erganzen das Bild am
Ortsrand, auch wenn diese im unbelaubtem Zustand der Abbildung schwacher in Erscheinung
treten als wahrend der Vegetationsperiode.

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 Ortsréander und Infrastruktur gepragt. Es handelt sich um einen bisherigen
Ortsrand mit vor allem randlich bestehenden, eingewachsenen Eingrinungsstrukturen.

Zuordnung zu Kategorie II (mittlere Bedeutung).

Abb. 13: Sudlicher Bereich, rechts im Bild Schnitthecke und Ufergehélze der Loisach
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Abb. 14: Nérdlicher Bereich mit Schnitthecke entlang des FuBwegs und Gehdlzen am Bahndamm

Auswirkungen

Durch die Bebauung kommt es zu anlagebedingten und dauerhaften Eingriffen in das Land-
schaftsbild. Dadurch geht ein Teil der Griinlandflache verloren und es ergeben sich Verande-
rungen am bisherigen Ortsrand. Durch die Bebauung der Freiflache wird der weite Raumein-
druck im Ortsrandbereich verringert. Die pragenden Gehdlzstrukturen an der Loisach sowie
der Einzelbaume werden aber erhalten. Neupflanzungen werden zu einer Durchgriinung bei-
tragen und eine vertragliche Einbindung in die Umgebung entwickeln. Wesentliche Blickach-
sen etc. sind im weitgehend ebenen Planungsgebiet nicht betroffen. Durch die Sicherung von
Grin- und Ausgleichsflachen im Westen und Norden bleiben trotz des groBen Gebdudes seit-
lich Durchblicke maéglich.

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

Unter Beriicksichtigung 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 Weidachmtihle sowie Verkehrswege in der Umgebung sind
nicht mit einer nennenswerten Vorbelastung verbunden. Durch den Bahnverkehr sind ggf.
auch Erschitterungen vorhanden.

Da es sich beim Planungsgebiet und dessen Umgebung um eine landwirtschaftlich genutzte
Flache handelt, kommt es zu regelmafBigen landwirtschaftlichen Emissionen wie Geruchsbe-
Iastigung durch Giille, Maschinenlarm und Nahrstoffeintrag.

Auswirkungen

Durch die Errichtung des Demenzzentrums sind geringe Auswirkungen auf die Umgebung zu
erwarten. Es tritt lediglich Anliegerverkehr der Angestellten und Besucher des Demenzzent-
rums sowie wenige Fahrten zur Anlieferung auf. Dieser wird auch gemaB verkehrlicher Ein-
schatzung in der Anlage 6 nicht zu erhéhten Belastungen des Gipsenwegs flihren.
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Die verkehrlichen Vorbelastungen durch die S-Bahnstrecke Uberschreiten gemaB Schallgut-
achten vom 04.02.2026 11-84-2825 im Bereich der Bahn-zugewandten und angrenzenden
Fassaden die Orientierungs- und Grenzwerte fir Allgemeine Wohngebiete, was im Rahmen
der Planung insbesondere nachts zu schalltechnischen Konflikten beziiglich Schlafraume fihrt.
Gewerbliche Vorbelastungen fithren nicht zu relevanten Konflikten.

Im Rahmen der Planung wird auf die Vorbelastung durch bauliche MaBnahmen reagiert. Frei-
anlagen zum Aufenthalt wie Terrassen, Balkone und nutzbare Gartenflachen werden auf der
Bahnabgewandten Seite angeordnet, so dass diesbeziiglich keine weiteren Vorkehrungen er-
forderlich sind. Bzgl. der Schlafraume werden fensterunabhangige schallgedammte Bellf-
tungssysteme vorgeschrieben. Auswirkungen auf das angrenzende Wohngebiet durch haus-
technische Anlagen etc. werden ebenfalls geprift, fihren jedoch nicht zu Konflikten mit der
angrenzend vorhandenen Wohnbebauung. Auch das sldlich unbebaute Grundstiick kann in
Abstimmung mit der Planung fiir das Demenzzentrum fir Wohnbauzwecke entwickelt werden,
sofern bauliche Vorkehrungen festgesetzt werden.

Inwieweit auch Erschitterungen durch den Bahnverkehr hervorgerufen werden, istroch—za
prifer wurde gutachterlich geprift (s. Anlage 2). Im Ergebnis kénnen die Anforderungen der
Norm DIN 4150-2 zum Schutz vor Erschitterungen eingehalten werden, im Inneren des ge-
planten Baukdrpers sind bei fachgerechter Bauweise keine erheblichen Beldastigungen durch
Erschitterungen bzw. durch sekundaren Luftschaff zu erwarten. Somit wird dem Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen Rechnung getragen. Baustellenbedingt kommt es temporar
zu Larm-, Staub- und Schadstoffimmissionen sowie weitere Erschiitterungen.

Insgesamt sind dadurch im Geltungsbereich gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicher-
gestellt und keine Uber die gewahlten Festsetzungen hinaus gehenden Vorkehrungen erfor-
derlich.

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. GemdB Regionalplan zahlt das Planungsgebiet zum regionalen
Fremdenverkehrsgebiet Alpenvorland um Wolfratshausen, Holzkirchen und Miesbach. Entlang
des Planungsgebiets am Loisachufer verlauft ein 6rtlich beschilderter FuB- und Radweg, der
im Siddwesten des Planungsgebiets auch eine Verbindung zur Gipsen- und GartenstraBe auf-
weist. Das Planungsgebiet ist zum Geh- und Radweg hin eingezdunt bzw. mit Strduchern
bepflanzt und somit nur eingeschrankt erlebbar.

Auswirkungen

Bestehende Wegeverbindungen werden nicht beeintréchtigt, vielmehr werden diese durch
Verbreiterung und Erganzung begleitender Griinstrukturen gestarkt. Allerdings wird durch die
Bebauung der Freiflache der weite Raumeindruck im Ortsrandbereich verringert. Die Erho-
lungsinfrastruktur im Umfeld bleibt fir Nachbarn und Besucher des Planungsgebiets gut nutz-
bar 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 Weidachmiuihle 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 Fldchen bis zum Bau des Loisach-Isarkanals vor ca. 100 Jahren regelma-
Big Uberschwemmt wurden.
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Die Bahntrecke mit Oberleitung verlauft entlang der Ostlichen Grenze des Geltungsbereichs,
ein Entwasserungskanal quert die Flache im Sidwesten. Weitere Sparten liegen im Bereich
der Verkehrsflachen im Gipsenweg. Neben den herzustellenden Anschllissen fiir das neuen
Gebdude sind keine groBeren Anpassungen erforderlich.

Lediglich die bisherige intensive landwirtschaftliche Nutzung wird eingeschrankt. Eine selte-
nere Mahdnutzung der Grinflache und Ausgleichsflachen bleibt jedoch mdglich.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Im Zusammenhang mit der geringen Versiegelungsflache ergeben sich nur im geringen MaBle
negative Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern Boden, Wasserhaushalt und mikro-
klimatische Zusammenhdnge. Diese wurden bereits berlicksichtigt. Wechselwirkungen von
Landschaftsbild und Erholung wurden ebenfalls bereits beriicksichtigt.

Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans mit Festsetzung von Flachen 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 Schutzgiiter 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 Sachgiter gering gering gering gering
Gesamt gering

7.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen

Die negativen Auswirkungen auf die verschiedenen Schutzglter kédnnen 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 flr Stellplatze

— Rickhalt des Niederschlagswassers auf dem Grundstiick und gedrosselte Ableitung

— Begrenzung von Aufschittungen und Abgrabungen als zuldssige Gelédndeveranderungen
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Schutzgut Tiere und Pflanzen, Landschaftsbild und Lufthygiene

— Erhalt von Bdumen und Gehdlzen

— Begrinung von Flachdachern

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

— Berlcksichtigung des Baumschutzes und von Zauneidechsen wahrend der Bauzeiten

— Gehdlzféallungen nur auBerhalb der Vogelbrutzeit zwischen 1.10. und 29.2

— 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 fur Wohnen, Bau und Verkehr 2021). Aus der im Rahmen der Bestandsbeschreibung
durchgeflihrten 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 Gehdlze erhalten werden, ist keine Differenzierung not-
wendig. Dir 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 Kompensationsbedarf

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

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

N|edr|<_:_]er I§|otopwert/Kat. I: 7035 3 0,6 12.663

Intensivgrunland

Summe

Planungsfaktor Begriindung Sicherung

Dachbegriinung bei Flachdéachern

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

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

Naturnahe Gestaltung privater Grunfla-
che

Grinflachen kénnen mit ihren Wiesen,
Strauchern und Baumen fir Tiere und
Pflanzen einen wichtigen Lebensraum
darstellen. Die urbanen Grinflachen
stellen auBerdem vielfaltige Okosys-
temleistungen fiir den Menschen bereit.
Sie sorgen fur frische Luft, bieten Mog-
lichkeit zur Naturerfahrung oder dienen
der Stadtbevdlkerung zur Erholung

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

Neupflanzung von Gehdlzen

Positive Auswirkungen auf Mikroklima,
Lebensraumangebot sowie Land-
schaftsbild.

Festsetzung in
BP aufgrundl.
§ 9 Abs. 1

Nr. 25 BauGB
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Verwendung versickerungsfahiger Erhalt der Wasseraufnahmefdhigkeit Festsetzung in
Belage fir Stellplatze & Terrassen des Bodens durch Verwendung versi- BP aufgrundl.

ckerungsfahiger Belage § 9 Abs. 1

Nr. 20 BauGB
Vogelschutzvorkehrungen an Glasflachen | Berlicksichtigung Artenschutz bei der Festsetzung in
& insektenfreundliche Beleuchtung, so- baulichen Gestaltung BP aufgrundl.
ckellose Zaune etc. § 9 Abs. 1 Nr.

4 BauGB
Planungsfaktor (Fortsetzung) Begriindung Sicherung
Begrenzung von Aufschiittungen und von | Verringerung Auswirkungen auf Boden Festsetzung in
Stlitzmauern und Landschaftsbild BP aufgrundl.

§ 9 Abs. 1

Nr. 26 BauGB
SUMME (max. 20%) -15%
SUMME Ausgleichsbedarf Bauland 10.765
Niedriger Biotopwert/Kat. I:
Schnitthecke, Gberwiegend heimische
Arten (B141) 246 5 0,8 984
Fur Verbreiterung Geh- und Radweg
SUMME Ausgleichsbedarf Gesamt 11.784

AusgleichsmaBnahmen

Der Ausgleichsbedarf fiir das Bauland wird direkt nérdlich angrenzend an die Bauflachen
am Ortsrand erbracht. Zugeordnet wird ein Flachenanteil der 234/4 Gemarkung Weidach von
1.923 m2. Ziel der AusgleichsmaBnahme ist die Entwicklung von artenreichem Griinland in
Verbindung mit Gehdlzpflanzungen als Feldgehdlz entlang der Bahn sowie als Streuobstwiese
im Suden.

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 ein ca. 10 m breites heimische Feldgehdlz entwickelt (ca.
310 m?2). Hierfur wird 1 Geholz je 4 m2 angesetzt und 5-reihig gepflanzt. 10 % der Gehdlze
sind als Laubbaume II. oder III. Ordnung zu pflanzen, dirfen jedoch infolge der Sicherheits-
abstande zur Bahn und ausreichend Entwicklungsraum erst in der von Osten gesehen 4. Reihe
gepflanzt werden. Die Gehdlzpflanzung ist fiir die Entwicklungsdauer von mind. 5 Jahren ein-
zuzdaunen, sofern nicht die Gesamtflache eingezaunt verbleibt. Vorschlage fir gebietsheimi-
sche, standortgerechte Arten sind in den Hinweisen enthalten.

Im Siden wird als Ubergang vom Bauland mit Gartenflachen zum Griinland zudem eine Obst-
wiese angelegt, fir die auf ca. 860 m2 10 regionaltypische Obstbdume in Hochstammaqualitat
zu pflanzen sind. Flr alle Baume gilt als Mindestpflanzqualitat 3xv., StU 12 bis 14 cm, flr
Straucher 3xv., 5 Triebe. Noch gibt es flr den Landkreis Bad Toélz-Wolfratshausen keine ei-
gene Liste geeigneter Obstsorten der Kreisfachberatung flir 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-starn-
berg.de/Buergerservice/Umwelt-Natur-Klimaschutz/Naturschutz/Gartenkultur-und-Landes-
pflege/Aufgaben-und-Leistungen/.
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Tab. 3: Bilanzierung Ausgleichsumfang - Teil 1 fiir Bauland Fl. Nr. 1234/2

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, 8 749 5 3.745
land artenreiches Griinland
G11 |Intensivgrin- 3 B432|Streuobstbestande mit 10 * 860 6 5.160
land extensiv genutztem Griinland
G11 (Intensivgriin- 3 B212|Heimisches Feldgehdlz, 10* 310 6 1.860
land bis mittleren Alters
Summe Ausgleichsumfang 1.919 10.765

Fir den ermittelten Ausgleichsumfang des Baulands von 10.765 WP sind somit bei einer Auf-
wertung von 5 bzw. 6 WP/m2 1.919 m2 Ausgleichsflache erforderlich.

Der zusatzliche Ausgleichsbedarf fiir die Verbreiterung des Geh- und Radwegs von
984 Wertpunkten wird im Rahmen des kommunalen Okokontos , Quarzbichl* auf den Fl. Nrn.
1611, 1612 sowie 1667, Gemarkung Beuerberg, nachgewiesen. Hier wurden im Bereich des
Unterfilzes Grunlandflachen extensiviert sowie standortgemaBe & -gerechte Baumbestande
entwickelt, die in den grabenferneren Bereichen in typische Moorwaldbestdande auf Hochmoor-
torfen (ibergehen. Hierzu liegt ein Planungskonzept des Biiros U-Plan aus dem Jahr 2003 vor,
mit der Umsetzung wurde ca. 2007 begonnen. Die Grinlandflachen wurden tber 10 Jahre bei
Verzicht auf Dingung mittels 2-schiriger Mahd ausgehagert.

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

|
i‘ 1. Bestand

= Entwasserungsgraben

Bl vorhandene Geholze / Waldfiichen

L1 vorhandene Aufforstung
B weiner

2. Planung
[0r] Grabenanstau
[ Schaffung offener Wasserflichen

F| Entwicklung von extensiv genutztem Griinland
(binsen-/seggenreich)

= Pflanzung heimischer, standorigerechter Gehdlze
‘ - Pflanzabstand: Pflanzraster 1,5x 1,5 m
- Arten gemischt bzw. in Gruppen zu jeweils 3 oder
5 Pflanzen
= Umzéunung der Pflanzung mit Wildschutzzaun

‘ Teifidche: 226 m? {kolog. Verzinsung von (Héhe 1,50 m)
sxmwh.lamzom 2012

Planziiste:

"'"""" “""‘0"‘"" %:ﬂ'ug;uum (Schwarz- Strducher:
Zum agm 2wischen Johannis- und Andreas- Erle) :omu- w)rwm- (Roter
nicke folfrats| (artriegel]
emb iimemase Betuta penduta (Birko) Euonymus europasa (Pfaffen-
Fraxinua excelsior (Esche) hidichen)
I Prunus padus (Trauben- Frangula alnus (Faulbaum)
| nlrua.e_ 641 m‘ Kirsche) Solix aurita (Ohr-Weide)
| Zuordnung  Losachbricke Quercus robur (Eiche) Salix clnorea (Asch-Weide)
zum Eingrit. Wollratshausen | | Sorbus aucuparia (Vogel- Sambucus nigra (Holunder)
,,,—‘_‘ beers) Vibumum opulus (Gemeiner
: Schneeball)
Zuordnung  Bargwaldbihne 3. htlicher A leich
rift:  Wolfratsha: na,

\ it o s toni [ | e zur | g des Loisach-
T P | | Ostufers zwischen Johannis- und Andreas-Briicke
Zuordnung  Bebouungsplan N 71 | in Wolfralshausen (Flachenumfang: 226 m?)

Eingriff:  der Stadt Wolfratsna: PPy
e | [i3] Bereits abgebuchte Teilflachen

Ausgleichsplan

zur Umgestaltung des Loisach-Ostufers zwischen Johannis-
“ und Andreas-Briicke In Wolfratshausen

April 2013

3y WOLTRATSHAUSEN ‘
B SRS U-Plan

/ = Bro Kir Urmweliplanung |

/ Stadt Wolfralshausen angewanci LandschaRsoterung bR
Marienplatz 1 Mooseurach 16

1:2.000 || 82515 Wolratsnausen 82549 Knigsdor! (<

Abb. 15: Okokontoplanung (Biiro U-Plan 2013) mit Abbuchung fiir Bebauungsplan Nr. 87 in rot
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Die Zuordnung der Ausgleichsflache erfolgt auf FI.Nr. 1667 im Anschluss an vorhandene Ab-
buchungen auf 197 m2. Da das Okokontokonzept 2013 noch nicht auf Grundlage der Bio-
toptypen der BaykompV erarbeitet wurde, ist eine Umrechnung erforderlich.

Nach telefonischer Abstimmung mit U-Plan und der Unteren Naturschutzbehdrde bestehen
kleinere Unsicherheiten bzgl. Einstufung des Ausgangszustandes sowie des Zielzustandes:
Der Ausgangszustand wird als Intensivgrinland (G11) eingestuft, wenngleich ggf. bereits An-
satze zur Entwicklung Richtung artenarmes Extensivgriinland (G211) vorhanden waren. Dies
ist nicht mehr nachvollziehbar und in der 2023 durchgefliihrten 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 konn-
ten. 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 fir diese Abbuchung verzichtet. Daher wird die Aufwertung mit 5 Wertpunkten bilan-
ziert. Dies entspricht auch der Aufwertung im friheren Bilanzierungssystem ohne BaykompV
von Kategorie I zu Kategorie II.

Der Ausgleichsumfang im kommunalen Okokonto fiir die Erweiterung des Geh- und Radwegs
wird wie folgt vollzogen:

Tab. 4: 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 |Intensivgrin- 3 G221|maéRig artenreiche seggen- 8 (9-1) 197 5 985
land oder binsenreiche Feucht-
und Nasswiese (extensiv ge-
nutzt)
Summe Ausgleichsumfang 197 985

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.
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Unterfilz

Abb. 16: Auszug Bayernatlas mit Okofldchenkataster - Okokontofldchen der Stadt Wolfratshausen
(in orange, bereits zugeordnete Ausgleichsflachen in grin (unvollstdndig), kartiere Biotope in pink,
Stand: Okt. 2025)

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

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.
4.300 m=2 Flache ermdglicht. 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 fir kumulierende Effekte mit den be-
nachbarten Gebieten. Auch diesbeziiglich entstehen keine zusatzlichen Umweltprobleme.
Dasselbe gilt flr die eingesetzten Techniken und Stoffe.

Die infolge der stadtebaulichen Planung denkbaren Veranderungen der értlichen Umwelt-qua-
litat werden mit Mitteln der Planung in der Weise gesteuert, dass nachhaltige Beeintrachti-
gungen von Menschen und Naturhaushalt mdglichst vermieden und, soweit unvermeidbar,
durch geeignete MaBnahmen vermindert und kompensiert werden. Hierflur 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.
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Es kommt auch nicht zu wesentlichen, umweltbelastenden Abfdllen, auch die verwendeten
Baustoffe l6sen keine umweltrelevanten Belastungen/Gefahrdungen aus.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung (,,Nullvariante"™)

Wird die Planung nicht durchgefihrt, verbleiben die Flachen im aktuellen Zustand und wer-
den weiterhin als Intensivgrinland genutzt. Der Neubau des dringend benétigten Demenz-
zentrums ware dann an dieser Stelle nicht mdglich. Damit ware die Erflillung des Versor-
gungsauftrags diesbezlglich auf absehbare Zeit nicht gewahrleistet.

Alternative Planungsmaoglichkeiten

Im Vorfeld wurde bereits ein anderes Grundstiick hinsichtlich seiner Eignung fiir den Neubau
geprift, musste infolge einer Unvereinbarkeit von Larmschutzbelangen neben der dortigen
gewerblichen Nutzung und Hochwassergefahren jedoch wieder verworfen werden. Das vor-
liegende Grundstiick steht nun als einzig realisierbare Moéglichkeit in ausreichender GréBe und
geeigneter Lage flir den Neubau zur Verfliigung. Der Ersatzbau flr die ortsansassige Einrich-
tung des AWO-Demenzzentrums ist von Uberwiegend o6ffentlichem Interesse und dient der
regionalplanerischen Zielsetzung zur Versorgungssicherheit der alter werdenden Bevdlke-
rung. Zudem werden wirtschaftliche Belange gestarkt. Weitere, nicht weiterverfolgte Stand-
ortalternativen wurden im Rahmen der Alternativenprifung zum Ausnahmeantrag gemaB
§ 61 BNatSchG erlautert.

Die organisatorischen Anforderungen an das Gebaude lassen nur einen groBen Baukdrper zu.
Aus gestalterischen wie 6kologischen Griinden wurden als Dachform Flachdacher gewahlt.

Die gewahlte Lage innerhalb des bisherigen Flurstiicks Nr. 234/2 bietet eine Anbindung an
den Ortsrand bei gleichzeitiger Wahrung von Abstandsflachen zum nérdlichen Ortsteil
Weidach als Griinzasur. Die Anordnung der Anlieferung Richtung Bahn und Zufahrt im Siden
mit gemeinsamer ErschlieBung der sidlich geplanten Wohnbebauung tragt dem Grundsatz
des Flachensparens Rechnung und ermdglicht Richtung Norden und Westen durch Anordnung
der Gartenflachen einen Ubergang in die Landschaft. Gleichzeitig riickt das Demenzzentrum
somit nicht unmittelbar an bestehende Wohngebaude heran, im Siden wird aber klnftig auch
die angrenzende Baullicke als Wohnbauflache entwickelt.

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 flr
Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz in Zusammenarbeit mit der Obersten Baube-
hoérde im Bayerischen Staatsministerium des Innern erstellt. Die Beschreibung und Bewertung
von Bestand und Auswirkungen erfolgte verbal-argumentativ.

Auf die Durchfihrung von vegetationskundlichen und faunistischen Kartierungen wurde auf-
grund der Naturausstattung als artenarmes Intensivgriinland mit wenigen Gehdlzbestédnden
verzichtet. Der Bestand wurde im Rahmen einer Ortsbegehung dokumentiert und durch vor-
liegende Daten erganzt. Hinweise auf das Vorhandensein mdglicher europarechtlich geschitz-
ter Arten und deren mdgliche Beeintrachtigung bestehen Uber die Erlduterungen im Umwelt-
bericht hinaus nicht, so dass in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde 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, Schutzgebietsabgren-zun-
gen, Informationsdienst Gewéasserbewirtschaftung, Naturgefahren, Ubersichtsbodenkarte, Ar-
ten- und Biotopschutzprogramm) und die digitalen Daten des Bayerischen Landesamts fir
Denkmalpflege (,BayernViewer Denkmal®) zugrunde gelegt.
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Die Fachbehdrden haben im Rahmen der Beteiligung gemaB § 4, Absatze 1 und 2, die Mog-
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. 234/2 sind von den Eigentiimern bzw. ggf. gemaB privatrechtlicher Ver-
einbarung hierfr verantwortlichen Planungsbegiinstigten umzusetzen und in Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehérde zu pflegen. Die weiteren AusgleichsmaBnahmen erfolgen
durch die Stadt Wolfratshausen im Rahmen des Okokontos. Die Einhaltung der Vorschriften,
z. B. hinsichtlich festgesetzter Versiegelung oder festgesetzter Baumpflanzungen, wird im
Rahmen der Baugenehmigung und des Bauvollzuges durch das Landratsamt Bad Toélz-Wolf-
ratshausen sichergestelit.

Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Durch den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 87 wird der Neubau eines Demenzzentrums im
Allgemeinen Wohngebiet (Bauland ca. 7.035 m?2) direkt angrenzend an die stadtische Sied-
lungsflache ermdglicht. Zudem werden eine private Grinfldche und die Verbreiterung des
vorhandenen Geh- und Radwegs 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. Die angrenzende Loisach wird mit einem 10 m breiten Pufferstrei-
fen berlcksichtigt. Sofern die festgesetzten VermeidungsmaBnahmen beachtet werden, wer-
den im Rahmen der Planung keine Verbotstatbestande gemaB § 44 Abs. 1 i.V.m
Abs. 5 BNatSchG ausgelést.

Dabei sind die Vorgaben gem. § 61 BNatSchG, gemaB der bauliche Anlagen im 50m-Bereich
von Gewassern 1. Ordnung nur ausnahmsweise zuldssig ist, berlcksichtigt. Das Demenzzent-
rum ist eine Einrichtung Gberwiegend o6ffentlichen Interesses (einschlieBlich der Belange so-
zialer Art) und es verursacht keine Beeintrachtigungen im Hinblick auf das Gewdasser und
Uferzonen. ImDie im Rahmen der Bauleitplanung wird-dementsprechend-fir beantragte Aus-
nahmegenehmigung nach § 61 BNatSchG die-Ausnahmegenehmigungbeantragt—wurde be-

reits erteilt.

Mit dem geplanten Ausgleich unmittelbar im nordlichen Anschluss an die Bauflache sowie
erganzend aus dem kommunalen Okokonto werden die Eingriffe naturschutzrechtlich ausge-
glichen. Somit entstehen keine erheblichen Belastungen von Naturhaushalt und Umwelt.
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