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1  Planungsanlass 
 

  Der Planungsverband Äußerer Wirtschaftsraum München wurde am 19.01.11 
von  der  Gemeinde  Wörth  mit  der  Erstellung  des  Bebauungsplans  Nr.  3.4 
„Wifling, St.-Urban-Straße/ Ötzstraße“ beauftragt. 
Der  Bebauungsplan  ersetzt  in  seinem  Geltungsbereich  die  Bebauungspläne  Nr. 
3.1 „Ortsteil Wifling“ und Nr. 3.2 „Wifling Ost“. 

 
Anlass ist die Neuordnung und Nachverdichtung des Areals durch Abbruch der 
baufälligen Wohn- und Landwirtschaftsgebäude und Neubau von 4 Wohngebäu-
den.  
 

  Die geplante Bebauung fügt sich, Bezug nehmend auf den südlichen Teil des     
Wohngebiets,  in  das  ursprüngliche  Bebauungsplankonzept  in  Art  und Maß  der 
Nutzung ein. 

 
  Die  Änderung  des  Bebauungsplans  wird  im  beschleunigten  Verfahren  gemäß 
§13 a BauGB durchgeführt.  

 
 
2  Planungsrechtliche Voraussetzungen 
 
  Dieser  Bebauungsplan  ersetzt  in  seinem  Geltungsbereich  die  Bebauungspläne 

Nr. 3.1 „Ortsteil Wifling“ und Nr. 3.2 „Wifling Ost“. 

  Der  rechtswirksame Flächennutzungsplan sieht für diesen Bereich Wohnbauflä-
che vor.  

 
 
3  Bestand und städtebauliche Situation 
 
  Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3.4 „Wifling, St.-Urban-Straße/  
  Ötzstraße“  umfasst  ca.  2.260  qm  und  betrifft  die  Grundstücke  mit  den  Flur-

stücknummern 2541/10 und 2541/4. Das Gebiet ist im nördlichen Bereich über 
die St.-Urban-Straße und im Westen wie im Süden über die Ötzstraße erschlos-
sen. 

  Das Grundstück 2541/10  ist  im westlichen Bereich mit einem eingeschossigen 
landwirtschaftlichen Nebengebäude bebaut, auf dem Grundstück 2541/4 befin-
det sich ein  in Nord-Süd-Richtung  lang gestrecktes zweigeschossiges Wohnge-
bäude. Beide Gebäude sollen abgebrochen werden. 

  Östlich des Plangebiets befindet sich ein Bereich mit mehreren Mehrfamilienhäu-
sern.  

  Südlich  der  Ötzstraße  schließt  sich  eine  kleinteiligere  Einfamilienhausbebauung 
an. 

  Das  Gelände  ist  weitgehend  eben.  Wertvoller  Baumbestand  ist  im  Planungs-  
umgriff nicht vorhanden. 

 

 

4  Inhalt des Bebauungsplans 

 
  In dem Plangebiet  soll  eine Einfamilienhausbebauung entstehen, die  sich  in Art 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und Maß der Nutzung an die im Süden realisierte Bebauung anschließt. 

  Die höchstzulässige Grundfläche  (GR)  beträgt  110  qm  für  ein Einzelhaus, was 
einer Grundflächenzahl  (GRZ)  von ca.  0,2  entspricht.  Inklusive  der Überschrei-
tungsmöglichkeiten  für  Terrassen,  Wintergärten,  Garagen,  Stellplätze  und  Ne-
benanlagen überschreitet die Grundflächenzahl (GRZ) den in den ursprünglichen 
Bebauungsplänen festgesetzten Wert von 0,4 nur leicht. 

  Die geplante Bebauung entspricht in  Ihrem Charakter der südlich angrenzenden 
Einfamilienhaussiedlung  des  Bebauungsplans  Nr.  3.1  „Ortsteil  Wifling“.  Daher 
lehnen  sich  die  weiteren  Festsetzungen  bzgl.  des Maßes  der  Nutzung  weitge-
hend an den ursprünglichen Bebauungsplan Nr. 3.1 „Ortsteil Wifling“ an. 

  Um den Bauherren größtmöglichen Gestaltungsspielraum zu gewähren, sind alle 
Dachformen im Baugebiet zulässig. Die maximal zulässige Dachneigung von 38° 
in  Verbindung  mit  der  maximal  zulässigen  Wand-  und  Firsthöhe  fasst  die  ver-
schiedenen  Dachformen  zusammen.  Zu  Pultdächern  ist  eine  gesonderte  Rege-
lung zur Firsthöhe getroffen worden. 

  Für  Garagen,  Zufahrten  und  Stellplätze  ist  je  Grundstücksituation  eine  unter-
schiedliche Überschreitung der zulässigen Grundfläche (GR) festgesetzt. Hierfür 
sind  die  Grundstücke  mit  Nummern  von  1  bis  4  gekennzeichnet.  Diese  Über-
schreitungen  sind  hinsichtlich  der  Stellplatzzahlen  gemäß  der  gemeindlichen 
Stellplatzsatzung und dem erforderlichen Stauraum vor Garagen von 5,0 m zu 
der öffentlichen Verkehrsfläche erforderlich und optimieren die Ausnutzung der 
Grundstücke hinsichtlich ihrer Bebauung und Ausrichtung. 

  Entlang der westlich angrenzenden Ötzstraße ist eine 5,0 m breite Zone vorge-
sehen, die von Garagen und Carports freizuhalten ist, um ein einheitliches Stra-
ßenerscheinungsbild zu gewährleisten. Offene Stellplätze sind jedoch zulässig.  

  Am nördlichen Rand des Gebiets vom Kreuzungsbereich Ötzstraße / St.-Urban-
Straße entlang der St.-Urban-Straße sind in der öffentlichen Verkehrsfläche ein 
Fußgängerweg sowie drei öffentliche Stellplätze vorgesehen. Dieser Bereich ist 
gemäß der Planzeichnung von Grundstücksein- und ausfahrten freizuhalten.                                                                      
Die Grundstückszufahrt für Parzelle 1 befindet sich demnach nach den 3 Stell-
plätzen am östlichen Grundstücksrand der Parzelle. 

 

 

5  Flächenbilanz 

 

  Aus  der  vorgeschlagenen  Grundstücksteilung  ergeben  sich  folgende  Grund-
stücksgrößen: 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Planumgriff Gesamt   ca. 2.270 qm 

Nettobauland  ca. 2.150 qm 

  davon:   

  Grundstück 1  ca.   470 qm 

  Grundstück 2  ca.   475 qm 

  Grundstück 3  ca.   615 qm 

  Grundstück 4  ca.   590 qm 

Verkehrsfläche  ca.   120 qm 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6  Umweltbelange 
 
Minderungs- und Ausgleichsmaßnahmen 
Als vorrangige Minderungsmaßnahme zählt die Festsetzung, dass offene Stell-
plätze  und  alle  Zufahrten  zu  den Garagen  in wasserdurchlässiger  Bauweise  zu 
errichten sind, wodurch der Versiegelungsgrad minimiert wird. 
Zudem wird über die Festsetzung eines Pflanzgebotes von einem Baum je ange-
fangene  300  qm  Grundstücksfläche  eine  Begrünung  des  Plangebiets  sicherge-
stellt.   
Wertvoller Baumbestand ist im Planungsumgriff nicht vorhanden. 
 
Gemäß § 13 a (2) Nr. 4 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich. 

   
  Umweltbericht 
  Gemäß § 13 a (2) Nr. 1 und Nr. 4 BauGB wird von einer Umweltprüfung bzw. 

der Erstellung eines Umweltberichts abgesehen. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Gemeinde:  Wörth, den ...................................................... 
 

............................................................................. 
(Rudolf Borgo, Erster Bürgermeister) 


