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Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt Wolfratshausen beabsichtigt, auf dem noch gemeindeeigenen Flurstick
Nr. 1298/7, Gemarkung Wolfratshausen, im Anschluss an den bestehenden ,Gewer-
bepark An der Loisach® ein Gewerbegebiet zu entwickeln. Die im Mai 2021 mit Auf-
stellungsbeschluss fir das Gebiet begonnene Planung fiir ein ,Demenzzentrum® der
AWO hat sich zerschlagen. Nachdem ein ansiedlungswilliger Betrieb mit Bezug zur
Stadt Wolfratshausen dringend eine geeignete Flache sucht, méchte die Stadt die gut
erschlie3bare Flache nun fur die Weiterentwicklung des Gewerbestandortes nutzen.

Dieses Grundstiick ist derzeit planungsrechtlich als Auf3enbereich einzustufen, so-
dass die Schaffung des erforderlichen Baurechts zwingend einer qualifizierten Bau-
leitplanung bedarf. Als Art der baulichen Nutzung ist ein Gewerbegebiet gem. § 8
BauNVO und damit die Fortflihrung der im Stiden bereits vorhandenen Nutzung vor-
gesehen. Dies entspricht jedoch nicht der Darstellung im wirksamen Flachennut-
zungsplan (FNP). Fur die beabsichtigte Entwicklung ist daher neben der Aufstellung
eines Bebauungsplans auch eine FNP-Anderung im Parallelverfahren erforderlich.
Fir die Bauleitplanung ist das Regelverfahren vorgegeben.

In der Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes sollen nach einem ersten Kon-
zeptpapier vom November 2024 entlang der Staatsstralie innerhalb eines grof3eren,
aber gegliederten Komplexes Produktions-, Lager- und Biroeinheiten fiir einen Be-
trieb aus der Medizinbranche entstehen, welche die dreieckig zugeschnittene Flache
zwischen bestehender Gewerbebebauung im Siden, Staatsstral3e im Westen und
Loisach-Radweg im Nordosten besetzen.

Ein entsprechend aktualisierter Aufstellungsbeschluss fir einen Bebauungsplan
sowie die parallele Anderung des Flachennutzungsplans ist am 24.06.2025 vom
Stadtrat gefasst worden. Ziel ist die Festsetzung eines Gewerbegebietes. Von einem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde abgesehen, stattdessen mdchte die
Stadt Uber einen Angebotsbebauungsplan dem zukuinftigen Bauherren so viel Spiel-
raum wie moglich geben. Um jedoch nicht an den Zielvorstellungen des zukinftigen
Grundstiickseigentimers vorbei zu planen, hat dieser ein Bebauungskonzept erar-
beitet. Hierbei handelt es sich lediglich um ein Konzept und nicht um einen Entwurf.
Der Abschluss eines Stadtebaulichen Vertrages erfolgt vor Satzungsbeschluss.

\
\‘\

\\
. R Abb. 1 Konzeptskizze, 0. Mal3stab,
IR nicht genordet, Stand 11/ 2024
i, N Quelle: Krammel GmbH,

Wolfratshausen
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Wolfratshausen

2. Plangebiet
2.1 Lage
Das annahernd dreieckig zugeschnittene Plangebiet liegt am linken Loisachufer zwi-
schen der StaatsstraRe 2370 (AuRere Beuerberger StraRe) im Westen und dem Ge-

werbegebiet am Blrgermeister-Finsterwalder-Ring im Siden.
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© Daten:Bayerische Vermessungsverwaltung,

Lage des Plangebietes, ohne Mal3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungs-

Abb. 2
verwaltung, Stand 11/2021
das knapp 14.300gm groBe Grundstick

Der

Geltungsbereich umfasst
FI. Nr. 1298/7. Die Erschliel3ung erfolgt Gber den Birgermeister-Finsterwalder-Ring
(FI. Nr. 1298/43).

WOH 1-12 Seite 4/27
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Abb. 3 Plangebiet, ohne MaR3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 11/2021

Das Gebiet liegt westlich oberhalb der Loisach auf etwa 575 m GNN und ist selbst
weitgehend eben; jenseits der Staatsstralde, die rd. ein bis zwei Meter hoher liegt,
steigt das Gelande stark an. Zur Loisach hin féllt das Geldnde jenseits des Uferwe-
ges, der noch im Umgriff enthalten ist, ab. Das bestehende Gewerbegebiet am Biir-
germeister-Finsterwalder-Ring befindet sich auf einer aufgeschitteten Flache auf
rund 577 m UNN.

Nutzungen

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich als Grinland genutzt. An seinem dst-
lichen Rand verlauft der Loisach-Uferweg.

Sudlich grenzt das vollstéandig bebaute Gewerbegebiet an, im bewaldeten Hangbe-
reich westlich der Staatsstral3e sind vereinzelte Wohnh&user vorhanden.

Eigentumsverhéaltnisse

Das Grundstick FI.Nr.1298/7 ist im Besitz der Stadt und soll an den Gewerbebetrieb
verkauft werden. Die im Sudwesten angrenzenden Flurstiicke FI. Nr. 1298/43 (Bur-
germeister-Finsterwalder-Ring) und 1298/17 sind im Eigentum der Stadt.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen WOH 1-12 Seite 5/27
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2.4 ErschlieBung, Verkehr

Das Gebiet grenzt im Studen an den Blrgermeister-Finsterwalder-Ring, im Westen
wird es von der StaatsstraRe 2370 (AulRere Beuerberger StraRe) begrenzt. Die ver-
kehrliche Anbindung muss ausschlie3lich tber den Burgermeister Finsterwalder-
Ring erfolgen, da die Staatsstral3e in diesem Bereich als freie Strecke und damit
anbaufrei klassifiziert ist. Fur die Zufahrt in das Gebiet muss soweit wie méglich vom
Einmindungsbereich abgeriickt werden.

26uni2

" )\%'

lra

5 Gelting

Abb. 4 Kartenausschnitt Ortsdurchfahrt/ Freistrecke, ohne Maf3stab, Quelle: BaySIS, © Datenquel-
len Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 06/2025

Entlang der Staatsstrale besteht gem. Art. 23 f BayStrWG zunachst eine Bauver-
bots- bzw. Baubeschrankungszone von 20 bzw. 40 m Tiefe, die bis zum Abschluss
des Bauleitplanverfahrens Geltung hat (Art. 23 Abs. 3 bzw. Art. 24 Abs. 4 BayStrWG).
In dessen Verfahren sind die stralenrechtlichen Baubeschrankungen und die Anlage
von Zufahrten mit dem Staatlichen Bauamt abzustimmen.

Rd. 250 m sudlich der Anbindung an die Staatsstral3e befindet sich die Bundes-
stral3e 11, zu der ein kreuzungsfreier Anschluss besteht. In weiteren 1,5 km wird die
Autobahn A 95 erreicht.

Der Anschluss an den OPNV erfolgt derzeit tUber die MVV-Regionalbuslinie 372
(Wolfratshausen — Beuerberg), deren Haltestelle ,,Degerndorf Abzweig“ rd. 450 m
sudlich des Plangebietes an der Staatsstral3e gelegen ist.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen WOH 1-12 Seite 6/27
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Meilenberg

Bergkramer

Bruckmaier

Abb. 5 Busliniennetz, ohne Mal3stab, Quelle/ © MVV, Stand 11/2021

Entlang des Loisachufers verlauft der Loisachradweg, der als Fernradweg auch fir
den Freizeit- und Erholungsverkehr bedeutsam ist. Zum Blrgermeister-Finsterwal-
der-Ring im bestehenden Gewerbegenbiet besteht ein direkter Anschluss.

Abb. 6 Loisachuferweg am noérdlichen Ende des Plangebietes (links), Anschluss aus dem beste-
henden Gewerbegebiet (rechts), Quelle: PV 02/25

Das sudlich angrenzende Gewerbegebiet am Blrgermeister Finsterwalder-Ring ist
technisch voll erschlossen. Wasserversorgung sowie leitungsgebundene Energie und
Telekommunikationslinien sowie Abwasserkanal sind dort vorhanden.

Die fur die Bebauung vorgesehene Flache des Plangebietes ist insofern verkehrlich
und technisch erschlossen bzw. erschlieRbar.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen WOH 1-12 Seite 7/27
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2.5

2.6

Emissionen

Auf das Plangebiet, v.a. dessen sudlichen Bereich, wirken die Emissionen der ge-
werblichen Nutzung und die von der Staatsstrafl’e ausgehenden Emissionen.

Fir das sudlich angrenzende, mit dem Bebauungsplan Nr. 63 errichtete Gewerbe-
gebiet ist fur die dem gegenstandlichen Plangebiet zugewandte Teilzone pro Quad-
ratmeter ein immissionswirksamer flachenbezogener Schalleistungspegel von tags-
Uber max. 68 dB (A) und nachts 53 dB (A) festgesetzt.

Von der geplanten gewerblichen Nutzung selbst sind ebenfalls Emissionen zu erwar-
ten, deren Konfliktpotenzial aufgrund der geringen Empfindlichkeit der umgebenden
Nutzungen allerdings beherrschbar erscheint.

Ein Fachgutachten zur Bewertung der Immissionsbelastung wird daher als verzicht-
bar angesehen.

Flora/ Fauna

Die fur die bauliche Nutzung vorgesehene Flache ist derzeit als Griinland genutzt und
im Wesentlichen ohne Geholze. Einzelne Baumgruppen finden sich in der nordlichen
Spitze des Plangebietes.

Bedeutsame Griinstrukturen bestehen entlang des Loisachufers jenseits der dstli-
chen Begrenzung des Plangebietes. Am nordlichen Rand des Gewerbegebietes und
entlang der Staatsstral3e sind einzelne Baume gepflanzt worden.

‘s P LS k>

Abb. 7 Loisachuferweg, im Hintergrund das bestehende Gewerbegebiet, Quelle: PV 02/25

Der Uferstreifen entlang der Loisach ist als Biotop kartiert (Galerieauwalder und Ge-
wasser-Begleitgeholze der Loisach um und in Wolfratshausen, Teilflachen Nr. 8034-
1123-001, Biotoptyp Auwalder (91E0)).

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen WOH 1-12 Seite 8/27
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Die Loisach mit ihren Uferstreifen ist als europarechtliches Flora-Fauna-Habitat-Ge-
biet (FFH-Gebiet ID 8234-372 - Loisach) festgesetzt.

Gebietsbezogene Konkretisierungen der Erhaltungsziele:

Erhalt des voralpinen Flusssystems der Loisach als reprasentativer Abschnitt einer bedeutenden
Auelandschaft.

1. Erhalt der Natiirlichen eutrophen Seen mit einer Vegetation des Magnopotamions oder
Hydrocharitions, inshesondere der Altgewasser und ihren — im Kontakt zur Loisach stehenden —
Habitatqualitaten.

2. Erhalt der Loisach als Alpiner Fluss mit Ufergehdlzen von Salix elaeagnos. Erhalt der
natlrlichen gewéssertypischen Abfluss- und Geschiebedynamik mit entsprechenden
auetypischen Grundwasserstandsschwankungen.

3. Erhalt ggf. Wiederherstellung der Feuchten Hochstaudenfluren der planaren und montanen
bis alpinen Stufe, insbesondere im Umfeld der Loisach mit ihrem natirlichen Wasser- und
Nahrstoffhaushalt.

4. Erhalt ggf. Wiederherstellung der Mageren Flachland-Mahwiesen (Alopecurus pratensis,
Sanguisorba officinalis), unter anderem der Aue-Talwiesen der Loisach, mit ihrem spezifischen
N&hr- und Mineralstoffhaushalt in ihren nutzungsgepragten Ausbildungen.

5. Erhalt ggf. Wiederherstellung der Auenwalder mit Alnus glutinosa und Fraxinus excelsior
(Alno-Padion, Alnion incanae, Salicion albae) sowie der natlrlichen Auwaldabfolge mit einem
entsprechenden Anteil an Alt- und Totholz. Erhalt ggf. Wiederherstellung der préagenden
Standortbedingungen (vor allem eines naturnahen Wasserhaushalts).

6. Erhalt ggf. Wiederherstellung der Populationen von Groppe und Huchen sowie ihrer
Lebensraume, insbesondere durch Erhalt des natlirlichen Wasserhaushalts und der
Gewdsserqualitat der Loisach.

Daher war eine FFH-Vertraglichkeits-Vorprifung durchzufiihren. Bereits vorliegend
ist eine Relevanzprifung zum speziellen Artenschutz (s.u.).

Natur- oder Landschaftsschutzgebiete sowie Okoflachen bestehen im Plangebiet
und dessen Umfeld nicht.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen WOH 1-12 Seite 9/27
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Abb. 8 Biotopkartierung (enge waagerechte Schraffur) und FFH-Gebiet Loisach (weite diagonale
Schraffur), ohne MaR3stab, Quelle: Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Bayerische Vermes-

sungsverwaltung, Stand 11/2021

Teile des Gebietes liegen innerhalb des naturschutzrechtlichen 50 m-Bereichs
von der Uferlinie, in dem bauliche Anlagen nur mit Zulassung einer Ausnahme nach
§ 61 Abs. 3 BNatschG errichtet werden dirfen, wenn die durch die bauliche Anlage
entstehenden Beeintrachtigungen des Naturhaushalts oder des Landschaftsbildes,
insbesondere im Hinblick auf die Funktion der Gewasser und ihrer Uferzonen, gering-
figig sind oder dies durch entsprechende MalRnahmen sichergestellt werden kann
oder dies aus Grunden des Uberwiegenden offentlichen Interesses, einschliel3lich sol-
cher sozialer oder wirtschaftlicher Art, notwendig ist.

Bei der Zulassung und Ausfihrung von Vorhaben sind die Auswirkungen auf euro-
parechtlich geschitzte und auf national gleichgestellte Arten zu untersuchen. Im
Rahmen der Bauleitplanung ist sicherzustellen, dass das Vorhaben nicht zu uniber-
windbaren artenschutzrechtlichen Hindernissen fuhrt.

Die zunéachst durchgefiihrte Relevanzprifung zum speziellen Artenschutz kommt
zu dem Ergebnis, dass sich folgende Arten im Untersuchungsgebiet nicht ausschlie-
Ren lassen: Vogel, Flederméuse, Séaugetiere (ohne Flederméause), Reptilien, Amphi-
bien, Fische, Libellen, Kafer, Tagfalter und Nachtfalter, Schnecken und Muscheln. Die
im weiteren Verlauf vorgeschlagenen Erhebungen zur Ermittlung von Betroffen-
heiten potenziell vorkommender Arten mit Prifrelevanz umfassen Brutvogel (tag-

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen WOH 1-12 Seite 10/27
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2.7

aktive Arten), Tag- und Nachtfalter, Nachtkerzenschwarmer (Nachtfalter), Zau-
neidechse und Amphibien. Der Gutachter merkt allerdings an: ,,Aufgrund der Vorbe-
lastungen durch bereits vorhandene, benachbarte Geb&ude und des kleinen Wir-
kungsbereichs ist zu prifen, ob tiefer gehende Erhebungen einen relevanten zuséatz-
lichen Erkenntnisgewinn bringen. Die Bewertung bzw. Prifung auf Basis einer Worst-
Case-Annahme fuhrt moglicherweise zu einem ahnlichen Ergebnis und kann im Rah-
men der behdrdlichen Abwagung zumindest in Betracht gezogen werden.“*

Beim Plangebiet handelt es sich Uberwiegend um artenarmes Grinland. Lebensstéat-
ten von Arten des bewirtschafteten Offenlandes sind nicht zu erwarten, da das Plan-
gebiet zu allen Seiten von hohen Gehdlzbestanden bzw. Bebauung eingegrenzt ist.

Entlang des Loisach-Radweges sind naturnahe Gehdlzbesténde vorhanden. Sie sind
aufgebaut aus Ahorn, Esche, Hartriegel, Liguster, Traubenkirsche, Weiden, Weil3dorn
und Brombeeren. Im Rahmen einer Ubersichtsbegehung konnte in einer Astgabel ei-
ner Esche ein relativ grol3es Nest entdeckt werden. Ansonsten weisen die Gehdlze
kleinere Spalten auf.

Nest in Astgabel Spalten im Stamm

Die Bedeutung der Gehdlze als Lebensraumstrukturen wird als relativ hoch einge-
schatzt. Sie grenzen an biotopkartierte Ufergehélze entlang der Loisach. Sie sind da-
her zu erhalten und zu ergénzen. Durch die Schutzabstande und den Erhalt potenzi-
eller Lebensraumstrukturen sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine negativen
Auswirkungen auf geschitzte Arten bei Umsetzung des Vorhabens zu erwarten.

Wasser

Das Plangebiet ist durch die Nahe zur Loisach (Gewéasser 1. Ordnung) gepréagt. Als
weiteres oberirdisches Gewdasser quert ein wasserfuihrender Graben die nordliche
Spitze der Flache. Von der Minsinger StraRe kommend wird das Wasser unter der

1 Relevanzprifung zum speziellen Artenschutz (Ersteinschatzung) vom 03.04.2025,
NATURGUTACHTER Landschaftsokologie - Faunistik — Vegetation, Freising

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen WOH 1-12 Seite 11/27
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Staatsstral3e hindurchgefuhrt, quert als kleiner Bachlauf das Plangebiet und flief3t
dann in die Loisach.

et

Abb. 9 Graben zwischen Verrohrung unter der Staatsstraf3e und Loisachufer, Quelle: PV, 02/25

2.7.1 Grundwasser

Aussagen zum Grundwasser kdnnen auf ein Ingenieurgeologisches Gutachten ge-
stutzt werden. ,Zum Zeitpunkt der Bodenuntersuchungen am 03.12.2024 wurde kein
Grundwasser (GW) bzw. Schichtwasser angetroffen. Das angetroffene Bodenmate-
rial war ab ca. 2,5 m unter GOK jedoch deutlich durchnasst. Diese[s] HOhenniveau
entspricht in etwa dem der Loisach zum Zeitpunkt der Erkundung. Grundsatzlich ist
der Grundwasserstand fur dieses BV durch die raumliche Nahe und dem relativ gut
wasserdurchlassige[n] Boden eng an das Niveau der Loisach gekoppelt.“?

.Bei einer maximalen Schwankung von etwa 1,6 m (vgl. Grundwassermessstelle) be-
findet sich der héchste Grundwasserstand fiir das BV bei ca. 0,9 m unter GOK (ca.
574,6 m NN). Mit einem Sicherheitszuschlag von 0,5 m ist der Bemessungswasser-
stand bei 574,1 m NN (ca. 0,4 m unter GOK) anzusetzen.?

2.7.2 Hochwasserschutz

Der Geltungsbereich liegt im wassersensiblen Bereich (Uber die Ufer tretende
Flusse, hochanstehendes Grundwasser etc.).

Die beabsichtigten Bauflachen liegen, basiert auf dem Informationsdienst des LfU,
innerhalb der Hochwassergefahrenflachen HQ extrem. Das HQ 100 (Betroffenheit
von einem 100-jahrlichen Hochwasser/ mittleres Hochwasser) bertihrt das Plangebiet
jedoch nicht. Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete sind nicht betroffen. Eine dies-
bezlgliche Darstellung im Flachennutzungsplan ist Gberholt.

2 Ingenieurgeologisches Gutachten Flurnummer 1298/7, 82515 Wolfratshausen, Projekt Nr.: B24-
21117, 10.02.2025, INGENIEURBURO FUR MATERIALREPORTS UND UMWELTANALYTIK GmbH,
Wolfratshausen, S.7

3 Ebenda, S.8f
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Abb. 10 Hochwassergefahren HQ 100 (mittelblau) und HQ extrem (hellblau), ohne MaRstab, Quelle:
Bayerisches Landesamt fur Umwelt, Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 11/2021

Im Rahmen des Baugrundgutachtens wird festgestellt, dass sich das Plangebiet zu
wesentlichen Teilen in einer Gelandesenke / Aufstaubereich befindet, in der bei
Starkregenereignissen der oberflachliche Abfluss des Niederschlagswassers sich
sammeln kann.*

Teile des Plangebietes liegen innerhalb des wasserrechtlichen 60 m-Bereichs der
Loisach (Gewasser 1. Ordnung), sodass dort gem. Art. 20 BayWG eine wasserrecht-
liche Genehmigung fir Anlagen gem. § 36 WHG — auch fir nicht baugenehmigungs-
pflichtige Anlagen — erforderlich ist. (Der 5 m- Uferstreifen ist von baulichen Nutzun-
gen nicht betroffen.)

Wasserschutzgebiete sind im Plangebiet und dessen Umgebung nicht vorhanden.
Nachstgelegenes Schutzgebiet ist das WSG Wolfratshausen — Bergkramerhof, ober-
halb des Plangebietes in einer Entfernung von rd. 850 m.

4 Ebenda, S.6
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2.8

2.8.1

2.8.2

2.8.3

2.9

29.1

29.2

Boden

Bodenaufbau

Zum Bodenaufbau liegen Erkenntnisse aus funf Rammkernbohrungen und funf
Rammsondierungen jeweils bis 3 m unter Gelandeoberkante vor. ,Die angetroffenen
Lagerungsdichten der naturlich anstehenden stark sandigen, schluffige[n] Kiese sind
im Durchschnitt im Griindungsbereich als gering bis mittel zu bewerten.* Die Frost-
empfindlichkeitsklasse wird mit F2 angegeben. Im Gutachten werden Empfehlungen
fur die Grindung und Geb&audeabdichtung ausgesprochen.

Versickerungsfahigkeit

Den Durchlassigkeitsbeiwert hat der Gutachter mit ke (m/s) = 4,04 x 10 ermittelt.®

Die Versickerung von Niederschlagswasser ist wegen des hohen Grundwasserstan-
des (vgl. Abschnitt 2.7.1) mutmallich stark eingeschrankt.

Altlasten

Altlasten durch Auffiillungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Stadt
bislang nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer ge-
werblichen Vornutzung des Gelandes oder aus Auffillungen ableiten lassen.

Erkenntnisse werden aus dem frihzeitigen Beteiligungsverfahren erwartet.
[fachbehdrdliche Informationen im Verfahren nach § 4 (1) BauGB:

e Datenlage des Altlasten-, Bodenschutz- und Deponieinformationssystems (ABu-
DIS): gefahrenverdachtigen Flachen mit erheblichen Bodenbelastungen oder
sonstigen Gefahrenpotentialen, die in negativer Weise auf die Wirkungsbereiche
Boden — Mensch und Boden — Grundwasser in den Geltungsbereichen einwirken
kénnen

e im Kataster gem. Art. 3 Bayer. Bodenschutzgesetz (BayBodSchG), Stand xxxxxx
aufgefihrte Grundsticksflachen, fur die ein Verdacht auf Altlasten oder schadli-
che Bodenverdnderungen besteht.]

Denkmaler

Bodendenkmaler

Archéologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im n&heren Umfeld
nicht vermutet. (Auf die ungeachtet dessen nach Art. 8 DSchG bestehende Melde-
pflicht an das Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde
beim Landratsamt bei evt. zu Tage tretenden Bodenfunden wird hingewiesen.)

Baudenkmaler

In der ndheren Umgebung sind keine Baudenkmaler vorhanden. Nachstgelegenes
Baudenkmal ist der rd. 500 m entfernte Einfirsthof ,Bruckmair® (D-1-73-137-33), zu

5 Ebenda, S.11
6 Ebenda, S.11
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dem vom Plangebiet jedoch keine Sichtbeziehung besteht. Fir die zahlreichen Bau-
denkméler im Bereich des historischen Stadtkerns ist von der beabsichtigten Ande-
rung keine Beeintrachtigung zu befurchten.

BT . R AT e AR

s
Brégkmaler
Ve
-
¥

Abb. 11 Bau- und Bodendenkmaéler, ohne Maf3stab, Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Denkmal-
pflege, Bayerische Vermessungsverwaltung, Bayerischer Denkmal-Atlas, Stand 11/2021

2.10 Sonstiges

Weitere einschlagige, auf anderer gesetzlicher Grundlage getroffene Baubeschran-
kungen oder Schutzgebietsausweisungen oder anderweitige gesetzlich geschutzte
Bereiche, welche die Bebaubarkeit einschranken sind im Plangebiet und seinem na-
heren Umfeld nach Kenntnis der Stadt nicht vorhanden.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen WOH 1-12 Seite 15/27



Wolfratshausen 5. Anderung FNP (BP Nr. 92 Gewerbegebiet FI.Nr. 1298/7) — Begriindung 09.07.2025

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen
3.1 Landes- und Regionalplan

Die wesentlichen, einschlagigen Aussagen des Landesentwicklungsprogrammes
Bayern (LEP) finden sich in den Abschnitten 3 zur Siedlungsstruktur und 5 zur Wirt-
schaft. Fir die Inanspruchnahme weiterer Aul3enbereichsflachen bedeutsam sind v.a.
die siedlungsstrukturellen Vorgaben zum Flachensparen, zum Vorrang der Innenent-
wicklung und das Anbindegebot.

So heildt es in Abschnitt 3.1.1 ,Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisie-
rungsgebot*

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungs-
entwicklung unter besonderer Berticksichtigung des demographischen Wandels und seiner Fol-
gen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natiirlichen Ressourcen und der Starkung
der zusammenhéngenden LandschaftsrAume ausgerichtet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksich-
tigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

(G) Die Entwicklung von Flachen fiir Wohnzwecke, gewerbliche Zwecke sowie fiir Versorgungs-
und Freizeiteinrichtungen soll abgestimmt erfolgen. Ergédnzend kann auf der Grundlage interkom-
munaler Entwicklungskonzepte ein Ausgleich zwischen Gemeinden stattfinden.

In Abschnitt 3.2 ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung® wird ausgefihrt:

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig
zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur
Verfligung stehen.

Die Begriindung zu Abschnitt 3.2 besagt:

Die vorrangige Innenentwicklung ist fur eine kompakte Siedlungsentwicklung (Siedlung der kur-
zen Wege) sowie fir die Funktionsféhigkeit der bestehenden technischen Versorgungsinfrastruk-
turen wesentlich, da vorhandene Infrastruktur- und Leitungsnetze nicht proportional zu einem
sinkenden Bedarf zurtickgebaut werden kénnen. Eine auf die AuRenentwicklung orientierte Sied-
lungsentwicklung fuhrt zu erhéhten Kosten und Unterauslastung bestehender Infrastrukturen.

Um die Innenentwicklung zu starken, miissen vorhandene und fiir eine bauliche Nutzung geeig-
nete Flachenpotenziale in den Siedlungsgebieten, z.B. Baulandreserven, Brachflachen und leer-
stehende Bausubstanz, sowie Mdglichkeiten zur Nachverdichtung vorrangig genutzt. werden.
Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund des demographischen Wandels von zentraler Bedeu-
tung fur funktionsféhige und attraktive Innenstédte und Ortskerne, die als wirtschaftliche, soziale
und kulturelle Mittelpunkte erhalten, weiterentwickelt und gestéarkt werden missen. Die stadte-
bauliche und dérfliche Erneuerung tragt wesentlich zur Erreichung dieser Ziele bei. Folgende
Flachen kommen als Innenentwicklungspotenziale bei Verfigbarkeit in Betracht:

- unbebaute Flachen, fiir die Baurecht besteht,

- Bauliicken, Brachen und Konversionsflachen im unbeplanten Innenbereich,
- Mdglichkeiten der Nutzung leerstehender Gebaude,

- Mdglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flachen.

Flachen, die der Naherholung, dem lokalen Klima, dem Arten- und Naturschutz oder der raumli-
chen Gliederung der Siedlungsflachen dienen oder Ausdruck einer charakteristischen Siedlungs-
struktur sind oder als Entwicklungsflache, beispielsweise fiir vorhandene Betriebe, genutzt wer-
den sollen, sind in der Regel keine geeigneten Potenzialflachen. Potenziale der Innenentwicklung
sind dann begriindet nicht ausreichend, wenn ein Uber die vorhandenen und verfigbaren Poten-
ziale hinausgehender Siedlungsflachenbedarf besteht, der sich im Wesentlichen aus den zu er-
wartenden Bevdlkerungszuwéachsen oder Gewerbeansiedlungen und -erweiterungen ergibt. Der
Bedarf an Flachen fir Neuausweisungen ist in der Begriindung zum Bauleitplan plausibel darzu-
stellen. Fur im Flachennutzungsplan dargestellte Flachen, deren Bedarf bereits begriindet wurde,
ist keine erneute Bedarfsbegriindung im Rahmen der Bebauungsplanung erforderlich.
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Ein geeignetes Instrument zur systematischen Erfassung und Aktivierung vorhandener und
verfligbarer Flachenpotenziale und zum Abgleich mit den ermittelten Bedarfen kann z.B. ein
kommunales Flachenmanagement sein. In diesem werden die Entwicklungspotenziale vollstan-
dig erfasst, kontinuierlich aktualisiert und laufend in notwendige Planungsverfahren eingespeist.
Wesentliche Aspekte eines kommunalen Flachenmanagements sind zudem mittel- bis langfris-
tige Strategien, MaBnahmen und Beteiligungsverfahren flr die Aktivierung der ermittelten Fla-
chenpotenziale sowie der regelmafige Versuch der Kontaktaufnahme und soweit moglich die
Einbeziehung von Eigentimern. Wenn die Gemeinde ein kommunales FlAchenmanagement oder
ein vergleichbares Instrument entwickelt und umgesetzt hat, diese Bemiihungen jedoch erfolglos
blieben, ist dies ein Indiz, dass Innenentwicklungspotenziale begriindet nicht zur Verfligung ste-
hen.

Die Vorgaben zur Vermeidung von Zersiedelung und zum Anbindegebot in Ab-
schnitt 3.3 lauten:

G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden.

(2) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszu-
weisen.

Zur Wirtschaftsstruktur wird in Kap. 5.1 ausgefuhrt:

(G) Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die leistungs-
fahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fir die Handwerks- und Dienstleis-
tungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

Dies wird wie folgt begrindet:

Die bayerische Wirtschaftsstruktur umfasst neben grof3en internationalen Konzernen insbeson-
dere auch kleine und mittelstandische Unternehmen sowie land- und forstwirtschaftliche Betriebe,
die in allen Teilrdumen als Arbeitgeber und Wirtschaftsfaktor unerlésslich sind. Gunstige Stand-
ortvoraussetzungen, wie z.B. glinstige Verkehrsanbindungen oder leistungsfahige Telekommu-
nikationsinfrastrukturen, tragen zur Sicherung einer ausreichenden Arbeitsplatzversorgung bei
(vgl. auch Art. 6 Abs. 2 Nr. 5 BayLplG).

Im Regionalplan fir die Region 17 (Oberland), Stand: 27.06.2020, werden zum
Themenblock IV ,Gewerbliche Wirtschaft“ folgende Ziele formuliert:

2 Gewerbliche Entwicklung

2.1 Z Die Voraussetzungen fir die Ansiedlung von Unternehmen sollen insbesondere in den
zentralen Orten sowie in geeigneten Orten entlang der Entwicklungsachsen durch die Bereitstel-
lung geeigneter Standorte und durch den Ausbau der Infrastruktur verbessert werden. Dabei soll
vorhandene Infrastruktur moglichst effizient genutzt werden. Wo immer mdglich, sollen Interes-
senten auf bereits ausgewiesene Flachen hingelenkt werden. Die Anlage von interkommunalen
Gewerbegebieten soll angestrebt werden, um einen sparsamen Flachenverbrauch sowie eine
Verringerung der ErschlieBungs- und Infrastrukturkosten zu erreichen.

2.2 Z Gewerbegebiete sollen nur in begriindeten Ausnahmefallen abgesetzt von der bestehenden
Bebauung ausgewiesen werden. Die Mdglichkeit des Gitertransports mit der Bahn soll, wo dies
moglich ist, genutzt werden.

2.3 Z Bei Neuansiedlungen bzw. Erweiterungen bestehender Betriebe soll durch eine flachen-
sparende Bauweise bzw. Gestaltung des Betriebsgeléandes der Knappheit von Grund und Boden
Rechnung getragen werden. Freiflachen sollen nur im unbedingt notwendigen Umfang versiegelt
werden.

Daneben wird im Abschnitt Il zum Siedlungswesen auf den Grundsatz des Vorrangs
der Innenentwicklung (Il 1.1) und die bevorzugte Orientierung der Siedlungstatigkeit
am OPNV-Angebot (Il 1.2) verwiesen.

Als Ziele werden u.a. die Ausrichtung der Siedlungstatigkeit auf die bauliche Tradition
des Oberlandes (Il 1.4) und die Minimierung der Versiegelung des Bodens bei allen
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Planungen und MalRnahmen (Il 1.8) genannt. Zur gewerblichen Siedlungsentwicklung
wird ausgefuhrt:

3 Gewerbliche Siedlungstatigkeit

3.1 Z Grof3flachige Gewerbegebiete und Erweiterungen des Branchenspektrums fiir den iberort-
lichen Bedarf sollen vorrangig auf die regionalen gewerblichen Schwerpunkte (...) Wolfratshau-
sen/Geretsried (...) gelenkt werden.

3.2 Z Im gewerblichen Siedlungsbereich soll die organische Siedlungsentwicklung einer Ge-
meinde den Bedarf der ansassigen Betriebe umfassen sowie den fir die Neuansiedlung von Be-
trieben, die zur 6rtlichen Grundversorgung oder zur Strukturverbesserung in der Gemeinde not-
wendig oder die an besondere Standortvoraussetzungen gebunden sind.

4 G Bauflachensicherung

Der Nachfrage nach Wohnbauland und gewerblichem Bauland soll durch vorausschauende kom-
munale Flachensicherung nachgekommen werden, um vor allem den &rtlichen Bedarf decken zu
kénnen.

Bewertung:

Zu LEP 3.1.1: Die Entwicklung einer begrenzten gewerblichen Bauflache folgt dem
Bedarf der Stadt Wolfratshausen: im Allgemeinen, da der Nachfrage nach gewerbli-
chen Entwicklungsmdéglichkeiten keine bzw. nur &ufRerst geringe Flachenpotenziale
gegeniberstehen und im Konkreten, da ein konkreter Ansiedlungswunsch besteht.
Die grundsatzliche stadtebauliche Erforderlichkeit ist daher gegeben, die notwen-
digen gewerblichen Bauflachen fir eine Gewerbeansiedlung bereit zu stellen. Die im
Anschluss an eine bestehende Gewerbeflache gelegene Flache ist allseits von ho-
hem Bewuchs umgeben. Das Gewerbegebiet stellt sich insgesamt somit als abge-
schlossene Siedlungseinheit im Loisachbogen dar. Neue Beeintrachtigungen des
Landschaftsraumes kdnnen so vermieden werden. Die gegebene gute Anbindung an
das klassifizierte Straennetz (St 2370/ B 11/ A 95) sichert eine verhaltnismafig
sparsame Erschlielung ohne weite Wege durch besiedeltes Gebiet. Der abge-
schlossene Gewerbestandort abseits der Wohngebiete beginstigt eine konfliktarme,
abgestimmte Siedlungsentwicklung.

Zu LEP 3.2: Die Stadt Wolfratshausen hat entsprechend den siedlungsstrukturellen
Anforderungen bestehende alternative Flachenpotenziale, darunter bevorzugt die
Potentiale der Innenentwicklung, bezogen auf ihnr Gemeindegebiet, tberprift. Dazu
wurden 13 Flachen auf ihre Eignung hin bewertet. Neben der Grof3e und der Verflg-
barkeit wurden mogliche Nutzungskonflikte und fachliche Restriktionen sowie mégli-
che planerische Zielkonflikte bewertet. Die Bewertung ist als Anhang beigegeben.

Wahrend mehrere Flachen, die eine ausreichende GrolR3e fir die angestrebte Nutzung
aufweisen zwar an die Siedlungsflache angrenzen, kénnen sie aber nicht das Krite-
rium der Innenentwicklung erfiillen, da sie ebenfalls als AufRenbereichsflachen und
damit nicht per se als vorzugswirdig zu bewerten sind (Nr. 6, 7, 8, 9, 10, 11). Weitere
Flachen missen als Aul3enbereich im Innenbereich bewertet werden (Nr. 1, 3, 12,
13). U.a. aufgrund von Konflikten mit angrenzender Wohnbebauung, z.T. mit Er-
schlieRungsnotwendigkeit durch bestehende Wohngebiete (Nr. 1, 7, 8, 9, 10, 11, 12,
13) sind zahlreiche Flachen auszuscheiden. Die durch die angrenzende Gewerbenut-
zung gepréagte Flache Nr. 6 — gleichfalls eine AulRenbereichsflache —ist aufgrund ihrer
Lage jenseits der Bundestraf3e nicht mit vertretbarem Aufwand erschlieBbar und
muss zudem zundachst fur nicht abgeschlossene Planungen des Freistaats zur Verle-
gung der B11/11a vorgehalten werden. Schlief3lich ist die Flache Nr. 3 — in ver-
gleichbarer Lage zur letztlich weiterverfolgten Flache Nr. 2 im Umfeld der Loisach
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3.2

gelegen — deutlich ungiinstiger zu erschliel3en und fugt sich weit weniger ungezwun-
gen in den Siedlungszusammenhang ein.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass fur das hiesige Planungsziel keine anderen ge-
eigneten und ausreichend grof3en Flachenpotentiale in den Siedlungsgebieten,
z.B. Baulandreserven, Brachflachen und leerstehende Bausubstanz, sowie Mdglich-
keiten zur Nachverdichtung zur Verfliigung stehen. (Aufgrund des Bedarfs des an-
siedlungswilligen Betriebes nach einem zusammenhéangenden Standort kommen
Nachverdichtung und die Umnutzung leerstehende Bausubstanz nicht ernsthaft in
Betracht.) Die Stadt sieht daher keine Mdglichkeit, den Bedarf auf dem Wege der
Innenentwicklung zu erfilllen. Die geplante Neuausweisung entspricht deshalb der
Zielfestlegung.

Zu 3.3: Die in Aussicht genommene Flache grenzt unmittelbar an die fur das Gewer-
begebiet bereits in Anspruch genommene Siedlungsflache an und erganzt diese sinn-
fallig. Auch dem Anbindegebot ist insofern entsprochen.

Die Bereitstellung eines geeigneten Standortes auf einer sparsam erschlieRbaren
Flache am regionalen gewerblichen Schwerpunkt Wolfratshausen/Geretsried er-
fullt die Forderungen der Regionalplanung. Mit einem ehemals am Standort ansassi-
gen Betrieb, der nun eine Neuansiedlung beabsichtigt, wird ein Beitrag zur Struktur-
verbesserung geleistet, da hochwertige und zukunftsfahige Arbeitsplétze geschaffen
und die Gewerbesteuerbasis der Stadt glinstig beeinflusst wird.

Fur die Ansiedlung besteht damit ein sehr hohes 6ffentliches Interesse.

Flachennutzungsplan

Die Stadt Wolfratshausen verfligt Gber einen wirksamen Flachennutzungsplan in der
Fassung vom 14.06.2006, wirksam seit 31.08.2006. Seither sind zwei Anderungen
wirksam geworden, davon die 3. Anderung auf dem gegeniiberliegenden Loisach-
Ufer in rAumlicher Nahe zum Planungsgebiet.
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Abb. 12  Ausschnitt aus dem wirksamen FNP mit der 3.Anderung, ohne MalR3stab

Im Flachennutzungsplan, der ,die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Ent-
wicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedirfnissen
der Gemeinde in den Grundziigen darzustellen® hat (§ 5 Abs. 1 BauGB), ist das Plan-
gebiet derzeit dargestellt als

- Flache fur die Landwirtschaft”
sowie im Uferbereich der Loisach als ,Griunflache®,

- als ,Uberschwemmu ngsgebiet, festgesetzt, sowie

- durch Darstellungen des Landschaftsplans als ,Grinland als standortange-
passte Bodennutzung geplant®
in Kombination mit ,Nutzungsextensivierung geplant“ und

- das Loisachufer ist mit der Signatur ,Verbreiterung von Auwaldsédumen ge-
plant® versehen.

Entlang der Staatsstralle ist eine ,Siedlungseingriinung geplant® dargestellt und der
Uferweg entlang der Loisach ist als ,Wichtige Fuf3- und Radwegverbindung* ent-
halten.

Der Rad- und FuRweg einschliel3lich der (zu erweiternden) Grinzone ist Teil der Pla-
nung. Die Darstellungen der Flache fir die Landwirtschaft mit den landschaftsplane-
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3.3

3.4

3.5

3.6

rischen Zielen der zu extensivierenden Grinflachen unterliegen dagegen einer ver-
anderten Zielsetzung. Die Festsetzung als Uberschwemmungsgebiet entspricht
nicht der aktuellen Rechtslage.

Letztgenannte Darstellungen werden in einem Verfahren zur Anderung des Fla-
chennutzungsplans den aktuellen Zielen angepasst, um damit dem Entwicklungs-
gebot des § 8 Abs. 2 BauGB zu entsprechen und den Bebauungsplan vorzubereiten.

Bebauungsplane und Satzungen

Das benachbarte Gewerbegebiet ist mit dem ,Bebauungsplan Nr. 63 fur das Gewer-
begebiet zwischen B 11a und AuRerer Beuerberger Strale (Staatsstralle 2370) vom
13.07.1999 Uberplant.

Fur das Plangebiet selbst besteht kein rechtskréftiger Bebauungsplan. Der Stadtrat
hat am 12.05.2021 zunachst einen Aufstellungsbeschluss fir einen Bebauungs-
plan sowie die parallele Anderung des Flachennutzungsplans gefasst, um ein drin-
gend bendotigtes Pflegeheim zu errichten. Nachdem der Standort nach ersten Pla-
nungsschritten fir diese Einrichtung jedoch nicht als optimal angesehen wurde und
zwischenzeitlich ein anderer Standort gefunden wurde, wurde der Aufstellungsbe-
schluss fir die Anderung des Flachennutzungsplans am 24.06.2025 aktualisiert.

Fir das als Auf3enbereich einzustufende Plangebiet besteht somit zum gegenwaérti-
gen Zeitpunkt noch kein Baurecht. Die fiir die Bebauung vorgesehene Flache ist je-
doch verkehrlich und technisch erschlossen bzw. erschlieBbar (s. Abschnitt 2.4).

Einschlagig sind fur das Plangebiet insbesondere folgende Satzungen:
- Stellplatzsatzung (derzeitiger Stand 2025),

- Fahrradabstellplatzsatzung (derzeitiger Stand 2019),

- Garagengestaltungssatzung (derzeitiger Stand 2009)

- Dachgestaltungssatzung (derzeitiger Stand 2023) und die

- Werbeanlagensatzung (derzeitiger Stand 2024).

Stadtebauliche Rahmenplane

Das Plangebiet unmittelbar betreffende stadtebauliche Rahmenpléne bestehen nicht.
Fur die Entwicklung des Gewerbestandorts wurden Konzeptiiberlegungen angestellt,
die in Kap. 1 zusammenfassend wiedergegeben werden.

Ubergeordnete Fachplanungen, sonstige Rechtsvorschriften

(ohne Relevanz)

Bodenschutz

Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Fléachen fir bauliche Nut-
zungen hat die Gemeinde gepriift, welche Mdglichkeiten der Entwicklung insbeson-
dere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mal3-
nahmen zur Innenentwicklung bestehen. Die Verwaltung hat dazu fur Flurstiicke, die
nach ihrer Einschatzung als groRere Baullicke einzustufen sind, zusammen mit alter-
nativen Flachenpotenzialen bewertet (s. Abschnitt 3.1).
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Daraus resultiert, dass im Gemeindegebiet keine adaquaten Flachen zur Verfugung
stehen, die fur eine Entwicklung von Gewerbebauland wiedernutzbar gemacht wer-
den konnten. Auch Mdglichkeiten der Nachverdichtung bestehender Baugebiete oder
anderer Maflnahmen der Innenentwicklung, die eine nennenswerte Entwicklung zu-
lassen wirden, bestehen nicht. Der vorhandene Bedarf kann demnach nur durch die
Neuinanspruchnahme von bisher nicht baulich genutzter Flachen — in Form bisher
landwirtschaftlich genutzter Boden — gedeckt werden. Diese Inanspruchnahme erfolgt
nur im notwendigen Umfang; die Bodenversiegelung soll durch entsprechende Fest-
setzungen auf das notwendige Mal3 begrenzt werden.

Der nach vergleichender Bewertung der alternativen Flachen vorzugswirdige Stand-
ort ist verfligbar.

3.7 Verfahren, Auslegungsfrist

Fir die Flachen, die als AufRenbereich anzusehen sind liegen keine Voraussetzun-
gen fur Verfahrensvereinfachungen vor. Der Bebauungsplan wird daher im Regel-
verfahren mit Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufge-
stellt.

Der Entwurf des Bauleitplanes mit der Begriindung und den wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wird fir die Dauer eines Monats,
mindestens jedoch fiir die Dauer von 30 Tagen, im Internet veroffentlicht.”

7 Nach aktuellem Kenntnisstand liegen keine wichtigen Griinde fiir eine langere Auslegungsdauer bei der Beteili-
gung der Offentlichkeit vor. Das Planvorhaben beinhaltet voraussichtlich keine ausgewohnliche groRe Anzahl an
betroffenen erheblichen Belangen, keine besonders umféanglichen Unterlagen und keine anderen komplexen
Sachverhalte, die eine verlangerte Auslegung notwendig machen wiirden. Auch von Seiten der Offentlichkeit sind
derzeit noch keine Stellungnahmen bekannt, welche die Wahl einer langeren Auslegungsfrist erforderlich machen
konnten.
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4, Zielkonzept

Konzeptionelles Ziel ist die Weiterentwicklung der Gewerbeflache zwischen Loisach
und der Staatsstral3e. Die Zufahrt erfolgt vom Birgermeister-Finsterwalder-Ring. Die
Bebauung soll einen ausreichenden Abstand zur Loisach einhalten. Die Griinzone
entlang des Ufers beinhaltet den Uferweg als Rad und Fulweg. Auf der flussab-
warts gelegenen Spitze des Grundstiicks ist die Flache beiderseits des Wasser-
laufs freizuhalten. Die dort v.a. im dstlichen Randbereich vorhandene Vegetation
soll erhalten werden.

5. Alternativen

Angesichts des Flachenbedarfs flr den geplanten Betrieb einerseits und der be-
schrankten Flachenverflgbarkeit in der Stadt Wolfratshausen drangen sich keine
Standortalternativen auf (s. Abschnitt 3.1).

Eine anderweitige Nutzung der Flache verspricht keinen gréf3eren Nutzen. Die Vor-
pragung durch das Kreuz klassifizierter Stral3en und die bereits vorhandene Inan-
spruchnahme des sidlichen Loisachbogens flir gewerbliche Nutzung lassen eine
Verwendung des restlichen Teils der abgeschlossenen Flache fur andere, stérungs-
sensible bauliche Nutzungen als weniger geeignet erscheinen. Allenfalls eine Ver-
wendung fur 6kologische Aufwertungsmafnahmen und als Rickhalteflache erschei-
nen neben der baulichen Nutzung als denkbare Moglichkeiten. Angesichts des Be-
darfs und der glinstigen Standortvoraussetzungen gibt die Stadt jedoch der baulichen
Entwicklung den Vorzug.
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6.1

6.2

6.3

Planinhalte

Neue Darstellungen

Dem Ziel einer weiteren gewerblichen Nutzung entsprechend, wird 6stlich der Staats-
stralRe anstelle bisheriger Flache fir die Landwirtschaft ein Gewerbegebiet darge-
stellt. Das Gebiet soll der Unterbringung eines produzierenden Gewerbebetriebes
dienen, Einzelhandel, Gastronomie und Beherbergung wie auch Wohnnutzungen
sind nicht beabsichtigt. Die Art der Nutzung ist im Bebauungsplan entsprechend zu
konkretisieren.

Zur angrenzenden StralRe hin schlielen die Bauflachen unverandert mit einer ,Sied-
lungseingrinung geplant® ab, welche — als landschaftsplanerisches Element —
Grunstrukturen aufnehmen soll und im Bebauungsplan entsprechend zu konkretisie-
ren ist. (Die landschaftsplanerischen Darstellungen (Art.4 (2) BayNatSchG) geben —
der MaRRstabsebene des FNP entsprechend — angestrebte Strukturen vor, ohne de-
tailscharfe Aussagen, z.B. zu Baumstandorten oder gar Regelungen flr nicht Uber-
baubare Grundsticksflachen zu treffen. Die verbindliche Grinordnung wird im Rah-
men der Bebauungsplanung festgelegt.

Neu als Grunflache dargestellt wird die nérdliche Spitze der dreieckig zugeschnitte-
nen Flache. Unverandert bleibt eine zur Loisach hin anschlielende Grinflache, wel-
che der ,Verbreiterung von Auwaldsdumen geplant® dient.

Unverandert bleiben auch die wichtigen Ful3,- Rad- und Wanderwegebeziehungen
entlang der Loisach. Die ErschlieBung der neuen Flachen fur Kfz erfolgt vom Blirger-
meister-Finsterwalder-Ring. Die gewerblichen Nutzungen sind damit gemeinsam an
die klassifizierte Stral3e angebunden. Die bisher nicht enthaltene fernstraf3enrecht-
liche Bauverbots- und Baubeschrankungszone 6stlich der Staatsstral3e wird zu-
satzlich nachrichtlich dargestellt.

Entfallene Darstellungen

Die Darstellung der Flache fur die Landwirtschaft mit ihren Konkretisierungen entfallt.
Ebenfalls entfernt wird die tiberholte Eintragung ,Uberschwemmungsgebiet, festge-
setzt”.

Landschaftsplanung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Mit den Darstellungen zur Eingrinung des Plangebietes werden ein harmonischer
Ubergang zwischen Siedlung und freier Landschaft und die Verbesserung des Mikro-
klimas angestrebt. Zum Loisach-Radweg, der entlang des Ufers der Loisach fihrt,
werden Abstandsflachen eingehalten und begrint. Auf diese Weise wird der Erho-
lungsnutzung erforderlicher Raum zugestanden.

Die Bedeutung der vorhandenen Gehdlze als Lebensraumstrukturen wird als relativ
hoch eingeschétzt (s. Abschnitt 2.6). Sie grenzen an biotopkartierte Ufergehélze ent-
lang der Loisach. Durch die Schutzabstdnde und den Erhalt potenzieller Lebens-
raumstrukturen sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine negativen Auswirkun-
gen auf geschutzte Arten bei Umsetzung des Vorhabens zu erwarten. Sie sind daher
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6.4

im Bebauungsplan zum Erhalt festzusetzen und im Ubergang zum geplanten Bauge-
biet durch Pflanzungen zu erganzen. Ein Fachgutachten (spezielle artenschutzrecht-
liche Prifung) ist beauftragt, eine Ersteinschétzung liegt vor (vgl. Abschnitt 2.6).

Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass UVP-pflichtige Vorhaben begriindet werden
oder das Abstandsgebot gemaR § 50 Satz 1 BImSchG betreffend Storfallbetriebe ver-
letzt wird. Um potenzielle Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele des benachbarten
natura 2000-Gebietes durch das Vorhaben zu ermitteln, findet derzeit eine FFH-
Vertraglichkeitsprifung statt.

Im Rahmen der Eingriffsregelung sollen negative Folgen von Eingriffen in Natur und
Landschaft vermieden und minimiert werden. Des Weiteren sollen nicht vermeidbare
Eingriffe durch MalRnahmen des Naturschutzes ausgeglichen werden. Malinahmen
zur Vermeidung und Minimierung des mit dem Vorhaben verbundenen Eingriffes in
Naturhaushalt und Landschaftsbild sind gemaf § 1a Abs. 3 BauGB in der Abwégung
der Belange zu beriicksichtigen. Diese sowie die erforderlichen Ausgleichsflachen
sind im Bebauungsplan festzusetzen, letztere dem Eingriff zuzuordnen. Im Zuge des
gegenstandlichen Verfahrens zur Anderung des Flachennutzungsplans wird der Be-
darf an naturschutzfachlichen Ausgleichsflachen tberschlagig ermittelt.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Planung am vorhandenen Standort wird eine Flache in Anspruch genommen,
die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risiken durch
eine Mehrung von Extremwetterereignissen in Form von Uberschwemmungen evt.
eine Funktion als Retentionsflache erflillen kann. Das Riickhaltevolumen, das durch
die Inanspruchnahme aufgegeben wird, soll ermittelt und an anderer Stelle am ge-
genuberliegenden Flussufer ausgeglichen werden.

Im Ubrigen sind keine Flachen betroffen, die im Hinblick auf die Moglichkeiten zur
Klimaanpassung als sensibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispiels-
weise keine Flachen uberplant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erfillen. Zudem
befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-Senkenfunktion, wie
Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich.

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung zu be-
riicksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch MaBnhahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukUnftige klimawandelbe-
dingte Extremwetterereignisse und Malihahmen zum Schutz des Klimas, wie die Ver-
ringerung des CO»- Ausstol3es und die Bindung von CO; aus der Atmosphéare durch
Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-
nen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:

MalRnahmen zur Anpassung an den Klima- | Bericksichtigung
wandel

Hitzebelastung Baumpflanzungen, dadurch Verringerung der Aufhei-
zung von Gebauden und versiegelten Flachen durch
Verschattung und Erhéhung der Verdunstung und
Luftfeuchtigkeit
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Extreme Niederschlage

Griindéacher, Verwendung wasserdurchlassiger Be-
lage im Bereich von Stellplatzen, dadurch Minimie-
rung des Abflusses von Regenwasser aus dem Bau-
gebiet, Flachen fiir die wasserwirtschaftliche Nut-
zung

MalRnahmen, die dem Klimawandel entge-
gen wirken (Klimaschutz)

Berticksichtigung

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer
Energien

Nutzung der Dachflachen der Gebaude wird ermdg-
licht; dadurch Verbesserung der Voraussetzungen
fur die Nutzung von Solarenergie

Vermeidung von CO2 Emissionen durch MIV
und Foérderung der CO2 Bindung

Forderung der CO2-Bindung durch Nachpflanzung
von Geholzen

6.5 Wasserschutz

Aufgrund des Hochwasserrisikos (HQexrem) Und des hohen Grundwasserstandes sind
besondere Vorkehrungen empfohlen. Auf das Fachgutachten wird verwiesen (s. Ab-

schnitt 2.7).

Hinzuweisen ist angesichts des wassersensiblen Bereichs auf die Erlaubnispflicht
gem. 8§ 8 (1) WHG fur Benutzungen gem. 8 9 (1) Nr.4 WHG (Einbringen von Stoffen
in ein Gewasser — hier: Grundwasser), wenn sich das Einbringen nachteilig auf die
Grundwasserbeschaffenheit auswirken kann (8 49 (1) S.2 WHG).

Die Klassifizierung der Loisach als Gewasser 1.0rdnung erfordert gem. Art. 20
BayWG eine wasserrechtliche Genehmigung fur Anlagen gem. § 36 WHG inner-
halb des 60m-Bereichs — auch fir nicht baugenehmigungspflichtige Anlagen.
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7.1

7.2

Verwirklichung der Planung

Bodenrechtliche Voraussetzungen

Das Baugrundstuck ist verfiigbar und erschliebar. Zur Schaffung des Baurechts be-
darf es einer verbindlichen Bauleitplanung in Form eines qualifizierten Bebauungs-
plans.

Abgesehen von der kurzen Stralenanbindung sind keine verkehrlichen Erschlie-
Rungsmal3nahmen erforderlich.

Sonstige MalRnahmen zur Bodenordnung und/ oder Grunderwerb sind nicht erforder-
lich. Die Umsetzung wird Uber einen stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Hinweise zur Umsetzung

AuBerhalb der Bauleitplanung zu beachten sind durch die Gemeinde und private Bau-
herren insbesondere fachrechtliche Zulassungsverfahren (z.B. nach Denkmal-,
Wasser-, Immissionsschutzrecht), fachrechtliche Mitteilungs- und Meldepflichten
(z.B. Denkmal-, Wasser-, Bodenrecht) sowie vorhandene Infrastruktur.

Auf die gesetzlichen Vorgaben fir den baulichen Brandschutz (BayBO), auf die ar-
tenschutzrechtlichen Verbotstatbestande, insbesondere die Vorschriften des § 44
BNatSchG fir besonders geschitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten
sowie auf die Vorgaben fir die Bewirtschaftung des Niederschlagswassers wird ei-
gens hingewiesen, da diese in einer friihen Phase der Objektplanung Beriicksichti-
gung finden mussen.

Anlagen:
- Stadt Wolfratshausen, Alternativenprifung Gewerbeflachenentwicklung

- Relevanzprifung zum speziellen Artenschutz (Ersteinschéatzung) vom
03.04.2025, NATURGUTACHTER Landschaftsokologie - Faunistik — Vegetation,
Freising

- Ingenieurgeologisches Gutachten Flurnummer 1298/7, 82515 Wolfratshausen,
Projekt Nr.. B24-21117, 10.02.2025, INGENIEURBURO FUR MATERIAL-
REPORTS UND UMWELTANALYTIK GmbH,Wolfratshausen

Gemeinde Wolfratshausen, deN .........c.vvveviiiiie e

Klaus Heilinglechner, Erster Birgermeister
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