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Y c10p 6oL Stadt Wolfratshausen

Bebauungsplan Nr. 63 fiir das Gewerbegebist zwischen B 11a und Aulerer Beuerberger Stralte
(StaatsstraBe 2370)

Die Stadt Wolfratshausen erl4Rt aufgrund §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in
Verbindung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der geltenden Fassung, mit Art 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayem (GO) und Art 91 der Bayer. Bauordnung (BayBO) diesen
Bebauungsplan als

SATZUNG

A) Festsetzungen

l. Durch Planzeichen

1. meomemmsmm Grenze des Geltungsbereiches

2. Strafenbegrenzungslinie

3. J Offentliche Verkshrsflache

Offentlicher Fu8- und Radweg
Baugranze

Offentliche Grinflache mit besonderer Bedeutung fur Natur und
Landschaft (Biotop Nr. 160.02 TK 25, 8034}

7. Offentliche Grinfliche

8. private Grinfldche (sishe I1.4.1)

9. MaRzahl in Metem

10. Grenze unterschiedlicher Lérmzonen
11. L&mzone 1 (siehe 11.8.1)

12. zu pflanzender Baum

13. va Einfahrt / Ausfahrt

14, P Offentliche Parkplitze

15. GB+RW Gehbahn und Radweg

16, FB Fahrbahn
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17. 8§ _ Sichtdreieck mit MaBangabe der Schenkelldngen in Meter, das von

jeder Sichtbehinderung héher als 0,80 m dber der Fahrbahn freizu-
halten ist. Einzelbaumpfianzungen in diessm Bereich sind mit der
Strafenbauverwaltung abzustimmen.
18. \ ~ N\, 20 m breite Bauverbotszone gem. § 9 Abs. 1 FStrG und Art. 23
\\\\\\ Abs. 1 BayStr'WG gemessen vom auBeren Rand der Fahrbahndecke.
N N

ll. Durch Text

1. Art der baulichen Nutzun

1.1 Das Planungsgebiet wird als Gewerbegebiet gemil § 8 BauNVO festgesetzt.

1.2 Diein § 8 Abs. 2 Nm. 3und 4 BauNVO genannten Nutzungen sowie die Emichtung von Schank-
und Speisewirtschaften und Betrieben des Beherbergungsgewarbes sind nicht zuldssig.

1.3 Ausnahmsweise kann fir Betriebsinhaber eine Wohnung zugelassen werden. Sie mul dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfiiche und Baumasse untergeordnet sein

1.4 Vergniigungsstétten sind ausgeschlossen.

4.5 Der Einzelhandel, also der Verkauf von Waren an den Endverbraucher, ist grundsétzlich
unzul8ssig.

2 MaR der baulichen Nutzung, Héhepentwickiung

2.1 Es sind maximal 2 Vollgeschofe zuldssig.

2 2 Die Grundflachenzahl wird mit 0,7 festgesetzt. Die zuldssige Grundfldche darf durch die
Grundfléchen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen nicht tberschritten werden.

2 3 Die Gescholflachenzahl wird mit 1,2 festgesetzt. Die Fldchen von Aufenthaltsrdumen in anderen
Geschossen als Vollgeschossen einschlieilich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und
einschiieglich ihrer Umfassungwande sind geman § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO bei der Emmittiung
der GeschoRfliche mitzurechnen.

2 4 Die Wandhéhe der Gebiude wird mit maximal 7,50 m festgesetzt, gemessen von der nat{ifichen
oder vom Landratsamt festgelegten Geldndeoberfiache bis zur Schnittkante des aufsteigenden
Mausrwerkes mit der AuBenfiiche der Dachhaut (bei Satte/ddchem) bzw. dem hdéchsten Punkt des
Gebaudes (bei Flachdachem).

2 5 Oberhalb des zweiten Vollgeschosses sind Kniestdcke auf das konstruktive Ma@ von 0,40

beschrinkt, gemessen von der Oberkante der Rohdecke bis zum Schnitt von AuBenwand und
Unterkante Dachsparren.

3. Gestaltung der baulichen Anlagen

3.1 Die Gebaude sind mit einem mittigen Satteldach mit dem First parallel zur l&ngeren Gebaudeseite
oder mit einem vollsténdig begriinten Flachdach zu errichten.



/ 3.2 Die Dachneigung wird mit 12° bis 25° festgesetzt. Hohere Dachneigungen kdnnen ausnahmsweise
zugelassen werden, wenn sie zur Unterbringung von Solaranlagen erforderlich sind.

3.3 Bei Gebauden mit Giebslbreiten bis 12 m kénnen ausnahmsweise Dachneigungen bis 33 °
zugelassen werden, wenn dies fur den Ausbau des Dachgeschosses notwendig ist.

3.4 Dacheinschnitte sind unzuléssig.

4. Grinorgnung

4.1 Gesamtgebietseingrinung

Die durch Planzeichen |.8 festgeseizte 5,0 m breite Fidche entlang der AuBengrenzen des
Gewerbegebietes ist intensiv mit Laubbdumen und Strauchem einheimischer Art zu bepflanzen
und in dieser Art zu erhalten.

4.2 Grundstiicksgrenzeingrinung

Zwischen den einzelnen Baugrundsticken ist beidseitig entlang der Grundstiicksgrenzen ein
jeweils 1,50 m breiter Streifen mit Laubbdumen und Strauchem einheimischer Art zu bepflanzen
und in dieser Art zu erhalten.

4.3 Vorgartenbegrinung
Die Vorgartenflidche (Bereich zwischen StraBe und Baugrenze) ist mit Laubb3umen und Strduchem
einheimischer Art zu bepflanzen und in dieser Art zu erhalten.

4.4 Grundstiicksdurchgrunung

441 Die Freifidchen der Baugrundstiicke sind zu begrinen. Es sind mindestens so viele Baume
zu pflanzen, da® auf je angefangenen 200 qm Uberdachte Grundstlcksflache 1
groBkroniger bzw. 2 kieinkronige Laubbdume sowie 3 Straucher einheimischer Art kommen.

4411 Die groRkronigen Bdume mdssen Hochstémme, 3-4 mal verpflanzt, aus extra weitem Stand,
mit durchgehendem Leittrieb, Astansatz oberhaib 3,0 m und einem Stammumfang von mind.
20 cm sein.

4412 Die kleinkronigen Bdume mussen, sofem sie in die Vorgartenfldche gepflanzt waerden,
Hochstamme, 3-4 mal verpflanzt, aus extra weitem Stand, mit durchgehendem Leittrieb und
ginem Stammumfang von mind. 18 cm sein. Im Gbrigen Grundsticksbereich sind auch von
unten her belastete Stammbiische, 3 mal verpflanzt, Breite ab 150 cm, zuldssig.

4413 Die Striucher missen mind. 2 mal verpftanzt und 100 cm hoch sein.

442 Die Pflicht zur Begrinung von Stellpiatzen und Lagerfidchen (siehe 11.4.5.2 und 11.4.5.3)
bleibt hiervon unbertihrt.
4.5 Stellpldtze und Lagerflachen

451 Steliplatze und Lagerfisichen sind als befestigte Vegatationsfldche (Schotterrasen,
Pflasterrasen, Rasengittersteine) auszufihren. Fir die Zufahrten zu Steliplatzen, Garagen und



Geb3uden sind helle, einheitlich strukturierte, wasserdurchidssige Bodenbslige wie
Natursteinpflaster, Batonsteinpflaster, aber auch splittreiche Asphaltdecken zulssig.

452 Bei zusammenhingenden Parkflachen sind fiir 1- 10 Stelipldtze 1 grofkdmiger Laubbaum,

far 11 — 20 Stellplaize 2 und fur 21 — 30 Stellpidtze 3 groBkronige Laubbéume einheimischer Art
zu pflanzen und zu erhalten.

4.5.3 Bei zusammenhingenden Lagerfiichen ist je 100 qm ein groRkroniger Laubbaum
einheimischer Art zu pflanzen und zu erhalten.

4.6 Retentionsflichen

46.1 Grundsticksteile im Abstand bis zu 20 m ab der Bdschungsoberkante der Loisach (siehe 11.5.1)

sind mit Gehdlzen der Hartholzaue (z.B. Sommer-/ Stieleiche, Esche, Berg-Ahom, HaselnuB,
Trauer-/ Knackweide, Traubenkirsche) zu bepflanzen.

4.8.2 Im Bereich der dffentlichen Grinfliche sind auf jeweils 100 m mindestens 3 Baume 1.
Ordnung, Hochstamm, 4 mal verpflanzt, Stammumfang 20/25 cm vorzusehen.

5. Hochwasserschutz

5.1 Entlang der Loisach ist ein 20 m breiter Gelandestreifen ab Bdschungsoberkante als
Retentionsraum frei von jeglicher Bebauung, Auffilllung, Ablagerung und Bodenversiegeiung zu
haiten. Gebaudeumfahrungen k&nnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die
Oberflache wasserdurchidssig ausgefuhrt wird.

5.2 Die geplanten Gebaude sind hochwasserfrei anzuordnen, d.h. die Erdgescho3futboden
miissen mindestens eine H8henkote von 577,5 m NN aufweisen. Die Kelieréffnungen (Licht-
schichte und Abgange) sind entsprechend der ErdgeschoffuBbodenhdhe vor eindringendem
Oberflichenwasser zu schitzen. Das umgebende Geldnde ist entsprechend anzuheben.

6. Immissionsschuiz

6.1  Unzuldssig sind Betriebe und Anlagen, deren je Quadratmeter Grundfiéche abgestrahlte Schali-
Leistung dem immissionswirksamen fidchenbezogenen Schail-Leistungspegel in der

tagstber nachts
{6.00-22.00 Uhr) (22.00-8.00 Uhr)
LZ1 von 68 dB (A) 53 dB (A)
(Z2 von 70 dB (A) 58 dB (A)
LZ 3 von 63 dB (A) 54 dB {A)

Uberschreitet.

8.2 Die Fenster von Schiaf- und Kinderzimmem sind als Schallschutzfenster der Klasse 3 mit einem
bewerteten Bauschallddmma® von mindestens 35 dB auszufihren.
Alle anderen Fenster van Aufenthaltsriumen sind als Schallschutzfenster der Klasse 2 mit
einam bewerteten Bauschalldédmmai zu mindestens 30 dB auszuflhran.
Alle Schallschutzfenster mussen die Anforderungen der VDI-Richtlinie 2719 erfillen.

7.  Ausgleichsfliichen

Die Grundsticke FI.Nm. 1232/12, -/13, 1290/5 und 1293, Gemarkung Wolfratshausen, warden
durch den Bebauungsplan Nr. 43 als Ausgleichsfidchen festgesetzt.
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B) Ordnungswidrigkeiten

Zuwiderhandlungen gegen die in diesem Bebauungsplan enthaltenen drtlichen Bauvorschriften kdnnen
gemag Art. 89 BayBO als Ordnungswidngkeiten geahndet werden.

C) Hinweise

1. 1298 Flumummer

2. ~———— Best. Grundstiicksgrenze

z}, S Vorgeschlagene Grundstiicksteilung
4. I Abzubrechende Gebaude
5 @ Nordpfeil
-
6. f 1 Badschung
/8 Wasserflache
8. Erdgasteitung DN 200/PN 70
9. © 20 KV-Freileitung
10, ——t Vorgeschriebene Fahrtrichtung

11. Es sind Vorkehrungen gegen Grundwassereintritt in Kelleraume etc. zu treffen. Die haulichen
Aniagen sind, soweit erforderich, druckwasserdicht auszufUhren.

12. Wegen der Eingriffe in das Grundwasser wahrend der Bauzeit ist vorab beim Landratsamt Bad
Téiz-Wolfratshausen die entsprechende wasserrechtliche Gestattung zu beantragen.

13. Das auf Dachfldchen und sonstigen versiegelten Bereichen anfallende unverschmulzte Nieder-
schlagswasser ist soweit méglich vor Ort oberflachig Gber die belebte Bodenzone zu versickem.

14, Aufgrund der hohen Grundwasserstdnde sind Sickerschéchte zur Beseitigung der Nieder-
schlagswasser grundsétzlich nicht zuldissig, da zwischen dem hochsten Grundwasserstand und
dem Sickerhorizont ein Abstand von min. 1,5 m einzuhalten ist.

15. Die Beurteilung der LArmimmissionen ist entsprechend der TAL&m (T achnische Anleitung zum
Schutz gegen L&rm) vom 26. August 1998 durchzufihren.

16. Die Einhaltung der o.g. flichenbezogenen Schalleistungspegel (bzw, ersatzweise auch die Ein-
haltung der Immissionrichtwerte bei den ndchsigelegenen Immissionsorten) ist bei Emichtung von
Betrieben und Anlagen durch ein schalitechnisches Gutachten nachzuweisen.

Das schalltechnische Gutachten ist vor Baubeginn zu erstellen und dem Landratsamt, Sachgebiet
far Umweltfragen, vorzulegen. Das schalltechnische Gutachten kann in der Regel vom Umwelt-
schutzingenieur des Landratsamtes angefertigt werden (in Ausnahmefillen ist das Gutachten bei
einer nach § 26 BImSchG anerkannten Mefistelle in Auftrag zu geben).






