Einbeziehungssatzung Flurnummern 1180/4, 1180/5 und 1180/6
an der Jochbergstral3e, Stadt Wolfratshausen,
Landkreis Bad Tolz-Wolfratshausen

BEGRUNDUNG

Fassung vom: 07.02.2024

1. Raumlicher Geltungsbereich

Die Satzung umfasst das aus der Planzeichnung ersichtliche Plangebiet, somit die Flurstiicke
Nr. 1180/4, 1180/5 und 1180/6, Gemarkung Wolfratshausen. Der Geltungsbereich umfasst
eine Flache von ca. 0,29 Hektar.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wolfratshausen ist das Plangebiet Flache
fur die Landwirtschaft dargestellt. Entlang der Bahnlinie im Osten ist im Flachennutzungsplan
der Stadt eine Grunflache innerhalb einer Bauverbotszone ausgewiesen. Die benachbarte Be-
bauung im Westen (FI.Nr. 1180/3, Gemarkung Wolfratshausen) ist als gemischte Bauflache
(MI), die sudlich anschlieRende Bebauung als Wohnbauflache (W) dargestellt.

3. Lage des Plangebietes

Der Planbereich grenzt 6stlich an den entlang der Bahnlinie verlaufenden Ful3- und Radweg
an (FI.Nr. 1197, Gemarkung Wolfratshausen). Nach Westen bildet das Flurstiick 1180/3, Ge-
markung Wolfratshausen die Begrenzung.

4. Beschaffenheit des Plangebietes

Der Planbereich ist Teilflache einer gréReren innerdrtlich gelegenen Landwirtschaftsflache, die
zwischen Bahn und Geltinger Stral3e liegt. Das Umfeld der einbezogenen Flache ist durch
wohnbauliche und mischbauliche Nutzung (Handwerk) gepragt. Ostlich schlieRt ein Grund-
stick (FI.Nr. 1197, Gemarkung Wolfratshausen) der Deutschen Bahn an, welches Teil der
geplanten S7-Verlangerung von Wolfratshausen nach Geretsried ist und derzeit brach liegt.
Das Bahngrundstiick schlief3t auch den Ful3- und Radweg, der die Wallbergstral3e mit der B11
verbindet, ein. Ostlich des Bahngrundstiickes befindet sich das am Hans-Urmiller-Ring gele-
gene Gewerbegebiet der Stadt Wolfratshausen.

5. Planungsziel und Festsetzungen

Mit der vorliegenden Einbeziehungssatzung gemalR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB bereitet
die Stadt Wolfratshausen die Bebaubarkeit der Grundstiicke 1180/4, 1180/5 und 1180/6, Ge-
markung Wolfratshausen planerisch vor, um der dauerhaft hohen Nachfrage nach Wohnraum
Rechnung zu tragen. Zu diesem Zweck wird mit der vorliegenden Satzung der in der Plan-
zeichnung dargestellte raumliche Geltungsbereich als Innenbereich geman § 34 BauGB fest-
gesetzt.

Um eine Lagepositionierung der Hauptgebaude im ndrdlichen Teil der Grundstiicke sicher zu
stellen, wurden Baugrenzen definiert, die sich an der westlich benachbarten Bebauung orien-
tieren und darauf abzielen, im Stden groRere besonnte Garten zuzulassen.

Mit der Festsetzung einer maximal zulassigen Grundflache fir die Hauptgebaude, die einer
GRZ von 0,3 entspricht, ist eine gute Nutzbarkeit der Grundstlicke gewéhrleistet. Dartiber hin-
aus ist die Moglichkeit gegeben, auf auRerhalb des Geltungsbereiches liegende Ausgleichs-
malinahmen zu verzichten. Da eine alleinige, auf einzelne Anlagen, wie beispielsweise Haupt-
gebaude, festgesetzte Grundflachenzahl nicht zulassig ist (BayVGH 1 N 04.3519 und




04.1371), wird zusétzlich ein Summenmal3, welches auch die Anlagen gemaR § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO berticksichtigt, fir die Baugrundstlicke festgesetzt.

Als Dachform sind ausschlie3lich Satteldacher, deren First eine West-Ost-Ausrichtung auf-
weist, zugelassen. Indem Dachaufbauten, wie beispielsweise Gauben, nur nordseitig zuléssig
sind, schafft die Stadt Wolfratshausen einen Rahmen, in dem sich eine effiziente Nutzung
regenerativer Sonnenenergie anbietet.

Im Weiteren werden im Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung Festsetzungen getroffen,
die eine qualitatsvolle Durchgriinung des Plangebietes gewahrleisten: So sind fir die nicht
Uberbauten Grundstuckflachen quantitative Pflanzgebote festgesetzt, die eine Durchgriinung
der Baugrundstucke ohne genaue Ortsvorgabe fir die Pflanzungen sicherstellen. Zudem wird
zu dem 06stlich gelegenen Bahngrundstiick eine private Griinflache festgesetzt, um der Dar-
stellung des Flachennutzungsplanes Rechnung zu tragen. Zugleich ist dadurch eine 6kolo-
gisch wertvolle Eingrinung des Privatgrundstickes zu dem benachbart gelegenen Ful3- und
Radweg gegeben.

Um die im westlichen Teil des Flurstiickes 1180/4, Gemarkung Wolfratshausen gelegene
Trinkwasserleitung planerisch zu sichern wird der Bereich um die Leitung mit Leitungsrechten
zugunsten der Stadt Wolfratshausen gesichert (vgl. Festsetzung Nr. 10).

Auf weitere Festsetzungen kann aufgrund der Inhalte der nachrichtlich Gbernommenen ortli-
chen Bauvorschriften verzichtet werden.

6. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung/Artenschutz

Die Satzung unterliegt als Folge ihrer inhaltlichen Einschréankung vergleichbar dem vereinfach-
ten Verfahren nach 8§ 13 BauGB keiner Pflicht zur Umweltprifung. § 1 a Abs. 2 und 3 BauGB
(Bodenschutzgrundsatze und naturschutzrechtliche Eingriffsregelung) sind anzuwenden. Die
Eingriffsregelung wird in Anlehnung an den vom BayStMLU 1999 herausgegebenen und 2003
erganzten Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Die Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung“ behandelt.

In der Zusammenschau der Schutzguter des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes ist
dem neu in Anspruch genommenen Bereich, welcher derzeit als intensiv genutzte landwirt-
schaftliche Nutzflache zu charakterisieren ist, eine geringe Bedeutung fur Natur und Land-
schaft beizumessen. Im vorliegenden Fall l1asst sich aufgrund der getroffenen Festsetzungen
die Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise! anwenden. Dies begriindet sich wie folgt:

Zu 0.1: Fur den Planbereich wurden griinordnerische Festsetzungen (vgl. Nr. 8, Nr. 12 und
Nr. 13) getroffen, die inrem Charakter der Bearbeitung eines Grinordnungsplanes entspre-
chen.

Zu 1.1 und 1.2: Die maximal festgesetzte Grundflache entspricht einer Grundflachenzahl
(GRZ) von <= 0,3, die deutlich unter der in § 17 BauNVO festgelegten Obergrenze fur
allgemeine Wohngebiete liegt.

Zu 2.1: Von der Planung sind ausschlie3lich Flachen betroffen, die eine geringe 6kologi-
sche Wertigkeit aufweisen (intensiv genutzte Landwirtschaftsflache).

Zu 2.2: In Bezug auf die MalBnahmen zur Durchgriinung wird auf die Festsetzungen Nr. 8
und Nr. 12 verweisen.

Zu 3: MaBnahmen zur Begrenzung der Bodenversiegelung sind durch die festgesetzten
MafRnahmen zur Durchgriinung sowie durch die nachrichtlich tbernommene Stellplatzsat-
zung, die Vorgaben zur Wasserdurchlassigkeit macht, sichergestellt.

1 Die sogenannte Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise, die fiir die Aufstellung von Bebauungsplanen ent-
wickelt wurde, wird hier angepasst an die hier vorliegende Einbeziehungssatzung angewandt.




Zu 4.1 bis 4.3: Generell handelt es sich bei dem Planbereich um einen grundwasserfernen
Standort, der hochwasserfern (mit ca. 579,5 m 0. NN) deutlich tber dem Niveau der
Loisach und deren Hochststand beim Pfingsthochwasser 1999 mit 573,7 m. . NN liegt.
Uberschwemmte Bereiche werden nicht beriihrt. Die MaRnahmen zur Begriinung und die
Verpflichtung, die Belage von Zufahrten und Stellplatzen (vgl. Stellplatzsatzung) wasser-
durchlassig auszubilden, sind als MaRnahmen fir das Schutzgut Wasser zu werten.

Zu 5: Von der Planung sind keine Frisch- bzw. Kaltluftschneisen betroffen.

Zu 6.1 bis 6.3: Die Planung grenzt an die bestehende Bebauung an. Frisch- bzw. Kaltluft-
schneisen sind nicht betroffen. Bei dem Planbereich handelt es sich nicht um exponierte
und fir die naturgebundene Erholung wertvolle Bereiche. Auf die Festsetzung einer Orts-
randeingriinung im Norden wurde bewusst verzichtet, da davon auszugehen ist, dass die
Bebauung zukiinftig in diese Richtung voranschreitet. Zudem wird davon ausgegangen,
dass die quantitativ festgesetzten grinordnerischen Mal3hahmen und Festsetzung der pri-
vaten Grinflache eine ausreichende Durchgriinung und Eingriinung des Planbereiches
gewabhrleisten.

Im Ergebnis sind keine AusgleichsmalRnahmen erforderlich.

Die Prifung des speziellen Artenschutzes (8 44 u. 8 45 i. V. mit 8 67 BNatSchG) ist grund-
sétzlich die Voraussetzung fir die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Eine flo-
ristisch artenschutzrechtliche Bedeutung des Plangebietes besteht nicht. Entsprechend wird
davon ausgegangen, dass durch die vorliegende Satzung keine artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestande ausgeltst werden, wenn § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG, der Gehdlzschnitt bzw.
Gehdlzrodungen nur in der Zeit zwischen dem 1. Oktober und 28. Februar erlaubt, zukunftig
eingehalten wird. Ein entsprechender Hinweis auf diese Regelung wurde daher in die Satzung
aufgenommen.

7. Erschliel3ung

Die ErschlieRung des Plangebietes ist bereits tiber die bestehende Jochbergstralle, die nach
Norden verlangert wird, gegeben. Die vorhandenen Gebéaude sind an die Wasserversorgung
und an die Abwasserentsorgung der Stadt Wolfratshausen anzuschlie3en.

Stadt Wolfratshausen, den ....................

1. Burgermeister Klaus Heilinglechner




