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Anlage zur Entwicklungs- und Planungsausschuss-Sitzung am

BAUUNGSPLAN NR. 114 der Stadt Geretsried fur das allgemeine Wohngebiet
als Bebauungsplan 8§ 13 a des Baugesetzbuches

ZUSAMMENSTELLUNG DER STELLUNGNAHMEN WAHREND DER OFFENTLICHEN
AUSLEGUNG

Der Bebauungsplan wurde in der Zeit vom 15.12.2023 bis 26.01.2024 ¢ffentlich ausgelegt.

Nachfolgend aufgefuhrte Trager 6ffentlicher Belange haben keine Stellungnahme zum
Bebauungsplan abgegeben. Die Stadt kann daher davon ausgehen, dass die von dort
wahrzunehmenden 6ffentlichen Belange durch diesen Bebauungsplan nicht berthrt werden. Eine
weitere Benachrichtigung ist somit nicht erforderlich.

Abwasserzweckverband; Energie Stdbayern; Freiwillige Feuerwehr; Gemeinde Kénigsdorf;
Landratsamt Bad To6lz-Wolfratshausen — Sachgebiet 24 — Kreisbauamt; Millentsorgung Fa.
Ehgartner; Polizeiinspektion Geretsried; Stadt Wolfratshausen; Telefonica Germany GmbH und Co.
OHG;

Nachfolgend aufgefuihrte Trager 6ffentlicher Belange haben keine Einwande zum Bebauungsplan:

Landratsamt Bad To6lz-Wolfratshausen — Sachgebiet 21 — Planungsrecht; Landratsamt Bad T6lz-
Wolfratshausen — Sachgebiet — Gesundheitsamt; Wasserwirtschaftsamt Weilheim; Energienetze
Bayern GmbH & Co KG; Gemeinde Egling; Gemeinde Dietramszell;

Landratsamt Bad T6lz-Wolfratshausen
Sachgebiet 31 — Bodenschutz
Schreiben vom 11.01.2024

Der Geltungsbereich des im Betreff genannten Bebauungsplans in der Fassung vom 17.10.2023
erstreckt sich gemaf dem zugehérigen Lageplan tber folgende Teilbereiche:

e Flache zwischen Alpenstralle, Isaraustrale und Isardamm, nordliche Ausdehnung bis
einschlieBlich Flurstiicke Nrn. 240/58, 240/154, 240/156, 240/158, 240/111 (sudliche
Teilbereich), 240/7 und 240/93 (Flache Alpenstral3e nicht eingeschlossen)

e sudliche Teilflache zwischen JahnstralRe (nicht eingeschlossen), Zugspitzweg und
Isaraustralie (jeweils eingeschlossen)

Fur die Grundstiicke im Geltungsbereich bestehen keinerlei Eintrage im Altlastenkataster, allerdings
liegen folgende Grundstiicke innerhalb von Ristungsaltlastenverdachtsflachen:

e FlL-Nrn. 255/3, -/5,-16, -/9, -/127 (jeweils zwischen Jahn- und IsaraustralRe, westlich des
Zugspitzweges), 255/13 (Teilflache (TF), 240/34, -/36, -/138 (jeweils TF) und -/39 (jeweils
westlich des Zugspitzwegs und nérdlich der Isaraustraf3e) sowie 240/40, -/42 (TF), -/49, -/50,
-/51, -/53 (TF), -/55, -/60, -/62 (TF), -/114 und 245 (TF; jeweils 6stlich des Zugspitzwegs und
nordlich der Isaraustral3e, beide StralRen teilweise eingeschlossen) in der Verdachtsflache
»,B1— Pikrinsdureproduktion”

o Fl.-Nrn. 240/19, -/21, -/23, 241 /jeweils nordlich Karwendelweg und 6stlich Alpenstralie,
jeweils TF; Alpenstral3e teilweise eingeschlossen) sowie 180, 240/7, -/10 bis -/13, -/42, -143,
-/54, -I57, -I58, -/70, -/71, -/73 bis -/81, -/93, -/102 bis -/104, -/107 bis -/111, -/147 bis -/161,
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-/163, -/164 (jeweils nordlich des Nebelhornwegs bis zur nérdlichen Grenze des
Geltungsbereichs, zwischen Alpenstral3e und Isardamm, teilweise Teilflachen) innerhalb von
A3 — Sdurehochkonzentration”

e FIl.-Nr. 255/1 innerhalb von B4.2

Im Rahmen der Untersuchung der Geretsrieder Riustungsaltlasten Mitte der 1990er Jahre erfolgten
u.a. auf eigenen der 0.g. Grundstiicken Sondierungen bzw. Probenahmen.

Verdachtsflache B1.:

Proben wurden auf Fl.-Nrn. 240/39, 255/3, -/5, -/6 und -/9 entnommen und mit weiteren Proben von
Nachbargrundstiicken zu Mischproben vereint und anschliel3end beprobt. Die Untersuchung der
relevanten Mischproben MP2, MP4 und MP7 ergaben fir Phenole, Blei und PCB keine auffalligen
Werte. Lediglich der PAK-Wert in MP2 erschien nach damaligen Maf3staben — im Jahr 1995
existierte das Bundesbodenschutzgesetz noch nicht, dieses trat erst 1999 in Kraft — mit 5,43 mg/kg
geringfugig erhoht, ebenso die Quecksilber-Konzentration in MP7 mit 4,1 mg/kg. Der heute
mafgebliche Vorsorgewert fir Blei liegt je nach Bodenart bei 40,70 oder 100 mg/kg, je nach
Bodenart (Sand, Lehm/Schluff oder Ton), Anlage 1 Tabelle 1 BBodSchV.

Der Vorsorgewert fur PAK in Summe liegt laut Anlage 1 Tabelle 2 bei 3 (bei einem TOC-Gehalt von
max. 4 %) bzw. bei 5 mg/kg (fir TOC-Gehalte zwischen 4 und 9 %). Sprengstoffe (Nitropenta,
Hexogen und Trinitrotoluol) konnten in keiner der 3 Mischproben nachgewiesen werden.

In Bezug auf die in MP7 ermittelte, vermutlich nicht Ristungs-bedingte Quecksilberkonzentration
empfahl der Gutachter eine weitere detaillierte Erkundung der betreffenden Flache. Hinsichtlich der
ristungsspezifischen Schadstoffe empfahl er, das gesamte Untersuchungsgebiet B1 aus dem
Verdacht auf ristungsbedingte Schadstoffe zu entlassen.

Verdachtsflache A3:

Im Rahmen der damaligen Untersuchung wurde die Verdachtsflache A3 in mehrere Teilbereiche
unterteilt. Auf allen nérdlich u nordéstlich des Nebelhornwegs gelegenen Grundstiicken mit
entsprechender FlachengroRe bzw. mit unversiegelten Freiflachen wurden Proben mittels
Rammkern- (Sondiertiefen bis 2 m) und/oder Flachsondierung(en) (Sondiertiefen bis 1 m)
entnommen. Die jeweiligen Einzelproben wurden Tiefenhorizont-weise zu Mischproben vereint und
als solche auf die Parameter Phenole, Blei, Arsen, Chrom, Quecksilber, Cyanide, PAK und
Sprengstoffe (Nitropenta, Hexogen und Trinitrotoluol) untersucht.

In dem im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 114 liegenden Teilflachen Nrn. 9, 10, 12,13,14
und 15 wurden fur Arsen, Blei und PAK teilweise auffallige Konzentrationen festgestellt (25,3 und
28,8 /162 /27 mg/kg), die die jeweiligen aktuell maRgeblichen Vorsorgewerte laut Anlage 1 Tabelle
2 BBodSchV fur Arsen (10, 20 mg/kg, je Bodenart) und Blei (40, 70 bzw. 100 mg/kg bzw. laut
Anlage 1 Tabelle 2 BBodSchV fir PAK in Summe (3 bzw. 5 mg/kg) Uberschreiten.

Der Gutachter empfahl zumindest fir Teile der Verdachtsflache weitere Untersuchungen, u.a. auch
des Grundwassers. Die ermittelten Schadstoffkonzentrationen sind laut Gutachter nicht auf die
frihere Rustungsguterproduktion zurtckzufihren.

Auf FI.-Nr. 240/74 erfolgte im Marz 1995 eine Detailuntersuchung, da hier ein Teil des friheren
Kraftwerks | (Bunker Nr. 501) stand. Weitere zusatzliche Sondierungen um den urspriinglichen, im
Jahr 1993 untersuchten Sondierpunkt Nr. 54 ergaben deutliche bzw. sanierungsbedurftige PAK-
Belastungen in ca. 0,5 m Tiefe, sowohl im Feststoff (61 bis 250 mg/kg) als auch im Eluat (7,3 bis
14.7 pg/l). Zudem wurde in einer Probe der PAK-Einzelparameter Benzo(a)pyren mit 3 mg/kg
nachgewiesen.

Diese hohen PAK-Werte sind laut Gutachter auf aschehaltige Auffillungen zurtickzufihren, die
vermutlich aus dem friiheren Kraftwerksbetrieb herrtihren. Aufgrund der langen Lagerung und damit
einhergegangener Auswaschung durch versickerndes Niederschlagswasser schatzte der Gutachter
eine davon ausgehende Grundwassergefahrdung als relativ gering ein. Eine Gefahrdung fir die
menschliche Gesundheit erschien dem Gutachter ebenfalls unwahrscheinlich, da die
Ascheablagerungen mit unbelastetem Oberboden tberlagert und dieser durchgehend mit Rasen
bewachsen ist. Ein Anbau von Nutzpflanzen jedoch ist aufgrund der unterlagernden flachigen PAK-
Belastungen unbedingt zu unterlassen.

Im Fall etwaiger kinftiger Tiefbau- bzw. Erdarbeiten auf FI.-Nr. 240/74 ist laut Gutachter ein Kontakt
mit belastetem Bodenmaterial zu vermeiden und dieses ordnungsgemal zu entsorgen. Langfristig
empfahl der Gutachter einen lokalen Bodenaustausch.
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Verdachtsflache B4.2:

Auf Fl.-Nr. 255/1 wurden 2 Flachsondierungen (jeweils 0,5 m tief) sowie eine Rammkernsondierung
(2 m tief) niedergebracht. Die aus den Tiefenbereichen 0-0,5 m entnommenen Einzelproben aus
den 3 Sondierungen wurden zur Mischprobe | vereint und auf diverse Sprengstoffe (Nitrotoluole,
Nitropenta, Hexogen und Diphenylamin) sowie Blei und Quecksilber untersucht. Einzelproben aus
den Tiefenbereichen 0,5-2 m aus der Rammkernsondierung wurden zur Mischprobe Il vereint und
auf dieselben Parameter beprobt.

Die jeweiligen Sprengstoffe konnten nicht nachgewiesen werden, Blei und Quecksilber wurden
jeweils in nur geringfligigen Konzentrationen (14 und 5 bzw. 0,10 und 0,37 mg/kg) festgestellt, die
der Gutachter auf einen nattrlichen Ursprung zurtickfiihrte. Weiteren Untersuchungsbedarf sah der
Gutachter nicht und empfahl die Entlassung von Flurstiick Nr. 255/1 aus dem allgemeinen
Rustungsverdacht.

In Punkt ,7.1 Fldchen mit begriindetem Verdacht auf Bodenverunreinigungen® unter ,B —
Kennzeichnung“im Bebauungsplan wird der gesamte Geltungsbereich als grundsatzlich Altlasten-
behaftet dargestellt, aufgrund der o.a. Fakten dagegen diirften lediglich Teilbereiche
Altlastenrelevanz aufweisen. Aus diesem Grund empfehlen wir folgende Anderungen in den von
Ihnen tbersendeten Unterlagen (Anderungen und Erganzungen fett gedruckt):

Im Bebauungsplan:

e Punkt ,B — Kennzeichnung / 1.1 Flachen mit begriindetem Verdacht auf
Bodenverunreinigungen*:
»In Teilbereichen des Bebauungsplan-Geltungsbereichs sind Bodenverunreinigungen
zu erwarten, insbesondere im nérdlichen sowie im sudlichen/sudéstlichen Teil,
weshalb im Fall von Bau- bzw. Erdbewegungsmalnahmen mit entsprechenden Auflagen
und Hinweisen zu rechnen ist.
Tiefbauarbeiten und Erdbewegungen ... nicht ausgeschlossen werden kann.
Fur derartige Arbeiten auf Grundstiicken im nérdlichen und sudlichen/stiddstlichen
Teil des Geltungsbereichs, bei denen grundséatzlich mit einer Altlastenrelevanz zu
rechnen ist, wird eine fachtechnische Begleitung durch einen entsprechend
qualifizierten Sachverstandigen empfohlen.
Werden bei Aushubarbeiten Verunreinigungen bzw. organoleptische Auffalligkeiten des
Untergrunds festgestellt, ist dies unverziiglich dem Wasserwirtschaftsamt Weilheim
sowie dem Landratsamt Bad Tolz-Wolfratshausen mitzuteilen (Mitteilungspflicht gem.
Art. 1 BayBodSchG). Das weitere Vorgehen sowie etwaige erforderliche MalRnahmen
sind mit den Behérden abzustimmen.”

o Punkt ,C — Hinweise / 9 Wasserwirtschaft":
,Verschmutztes Niederschlagswasser von Dachfldachen ... grundwassergefdhrdenden
Deckschichten durchstoRen werden. Im Bereich von Altlasten und
Altlastenverdachtsflachen ist eine erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser im Rahmen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
grundsatzlich nicht méglich, hierfir ist ein Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis
beim Landratsamt zu stellen. Mit diesbeziiglichen Auflagen ist zu rechnen.”

In der Beqgriindung zum Bebauungsplan:

e Punkt 2.3 — Boden, Grundwasser und Versickerungsféhigkeit":
,Der Boden ist geprégt ... auf seinem Grundsttick versickern zu lassen. Im Bereich von
Altlasten und Altlastenverdachtsflachen ist eine erlaubnisfreie Versickerung von
gesammeltem Niederschlagswasser im Rahmen der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung grundséatzlich nicht méglich, hierfir ist
ein Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt zu stellen. Mit
diesbezlglichen Auflagen ist zu rechnen.*




Stellungnahmen zum Bebauungsplan Nr. 114 -4 -

e Punkt 2.4 — Altlasten”:

LAufgrund der Historie der Stadt Geretsried als ehemaliger Ristungsstandort ... umgehend
zu verstandigen. Sollten sich bei Aushubarbeiten - insbesondere im nérdlichen sowie im
sudlichen/stddstlichen Teil des Geltungsbereichs — optische oder geruchliche
Auffélligkeiten ... des organoleptisch auffélligen Materials zu beproben.*

Stellungnahme der Stadt:
Zu Punkt ,Im Bebauungsplan®:

Den empfohlenen Ergéanzungen wird gefolgt. Die Kennzeichnung bzw. der Hinweis in den Punkten
,B — Kennzeichnung / 1.1 Flachen mit begriindetem Verdacht auf Bodenverunreinigungen® sowie ,C
— Hinweise / 9 Wasserwirtschaft” wird entsprechend den Empfehlungen des Landratsamtes
geéndert.

Zu Punkt ,In der Begriindung zum Bebauungsplan®:

In der Begrindung werden die Kapitel ,,2.3 — Boden, Grundwasser und Versickerungsfahigkeit*
sowie ,2.4 — Altlasten® entsprechend den Empfehlungen des Landratsamtes geandert.
Darlber hinaus werden in der Begriindung die genannten Verdachtsflachen aufgenommen.

Beschlussvorschlag
Es erfolgt eine Uberarbeitung der Planunterlagen entsprechend der Stellungnahme der
Stadt.

Landratsamt Bad Tolz-Wolfratshausen
Sachgebiet 35 — Untere Naturschutzbehérde
Schreiben vom 15.01.2024

Zum oben genannten Verfahren geben wir folgende naturschutzfachliche Stellungnahme ab:

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im
Regelfall in der Abwéagung nicht tberwunden werden kénnen (z.B. Landschafts- oder
Wasserschutzgebietsverordnungen)

Allgemein

Gemalfl § 1 (6) Nr. 7 a) und b) BauGB sind die Belange des Naturschutzes, insbesondere die
Auswirkungen auf die Schutzgiiter des Naturhaushaltes (vgl. 7 (1) Nr. 2 BNatSchG) bei der
Aufstellung von Bauleitplanen zu bericksichtigen.

Mit vorliegender Planung sind Belange des Naturschutzes betroffen:
Artenschutz

Zur Satzung — A Festsetzungen mit Punkt 9.10:
Einfriedungen sind sockelfrei mit einem Bodenabstand von mindestens 10 cm auszufiihren.

Zur Satzung — C Hinweise mit Punkt 8:

Ist eine Rodung und Baufeldfreimachung innerhalb der Vogelbrutzeit (vgl. 8 39 (5) BNatSchG)
notwendig, ist eine gesonderte Befreiung zu beantragen, Uber die die untere Naturschutz-
behoérde nach den Voraussetzungen des § 67 BNatSchG entscheidet.

Zusammenfassung:
Sofern die Angaben zu Punkt 2 ,Artenschutz® in der Satzung bzw. die Begriindung erganzt
werden, besteht mit dem Vorhaben aus naturschutzfachlicher Sicht Einverstandnis.

Rechtsgrundlagen:

81 (6) Nr. 7 BauGB i.V.m 8§ 1a BauGB
8 18 BNatSchG

§ 39 (5) BNatSchG
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Mdoglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen)
§ 67 BNatSchG

Stellungnahme der Stadt:
Die Anregungen werden berticksichtigt und es erfolgt eine entsprechende Erganzung der
Festsetzung und des Hinweises.

Beschlussvorschlag
Es erfolgt eine Uberarbeitung der Planunterlagen entsprechend der Stellungnahme der
Stadt.

Landratsamt Bad T6lz-Wolfratshausen
Sachgebiet 35 — Untere Immissionsschutzbehérde
Schreiben vom 18.01.2024

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o.q.
Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

Sudlich des Plangebiets befinden sich diverse Sport- und Freizeitanlagen (Schitzenhaus,
Eissportstadion, Sportanlage, Festplatz), welche larmtechnisch auf das Plangebiet einwirken.
Deshalb wird dringend empfohlen eine schalltechnische Vertraglichkeitsprufung durchfihren zu
lassen, inwieweit die Orientierungswerte der DIN 18005 Beiblatt 1, Ausgabe 2023-7 im Plangebiet
eingehalten werden kdnnen.

Stellungnahme der Stadt:

Die Stellungnahme wird bertcksichtigt. Das Ingenieurbiiro Greiner fuhrte eine schalltechnische
Untersuchung durch (Bericht Nr. 224094 / 2 vom 12.08.2024) und kommt zum Ergebnis, dass unter
Beachtung von Auflagen zum Immissionsschutz aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken gegen
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 114 bestehen. Die genannten Auflagen werden in den
textlichen Hinweisen der Festsetzung aufgenommen und die Ergebnisse der schalltechnischen
Untersuchung in der Begrinung zusammengefasst.

Beschlussvorschlag
Es erfolgt eine Uberarbeitung der Planunterlagen entsprechend der Stellungnahme der
Stadt.

Regierung von Oberbayern
Schreiben vom 25.01.2024

Die Regierung von Oberbayern gibt als hthere Landesplanungsbehdrde zur Aufstellung des oben
genannten Bebauungsplans folgende Stellungnahme ab:

Das knapp 8,3 ha grol3e Plangebiet liegt im stidostlichen Bereich des Ortsteils Gartenberg. Es
handelt sich um eine mit Wohngebauden bebaute Flache, die im Osten durch den Isardamm
begrenzt ist und in den Ubrigen Himmelsrichtungen grol3tenteils an weitere bestehende
Wohnbaugebiete anschlief3t. Im Flachennutzungsplan der Stadt Geretsried ist die Flache als
allgemeines Wohngebiet dargestellt. Ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan existiert bislang nicht,
das bestehende Baurecht richtet sich nach § 34 BauGB.

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung soll eine geordnete Nachverdichtung ermdglicht werden.
Ziel ist es die vorhandene Siedlungsstruktur in inrem bisherigen Charakter grundlegend zu erhalten
aber gleichzeitig Geb&audeaufstockungen und Anbauen zu ermoglichen. Auf diese Weise soll neuer
Wohnraum geschaffen werden und dabei einer flachensparenden Siedlungsentwicklung Rechnung
getragen werden.

Ergebnis
Die vorliegende Bebauungsplanaufstellung ist aus landesplanerischer Sicht zu begrif3en, da sie

den Zielen einer flacheneffizienten Siedlungsentwicklung Rechnung trégt.
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Die Aufstellung des Bebauungsplans steht den Erfordernissen der Raumordnung nicht entgegen.

Hinweis:

Zur Pflege der Planzentrale und des Rauminformationssystems bitten wir Sie, uns nach
Inkrafttreten von Bauleitplanen eine Endausfertigung mit ausgefiillten Verfahrensvermerken und der
Angabe des Rechtskraftdatums lber das Funktionspostfach: flaechenerfassung@reg-ob.bayern.de
zukommen zu lassen (vgl. Art. 30, 31 BayLplG).

Beschlussvorschlag:
Die positive Stellungnahme der Regierung von Oberbayern wird zur Kenntnis genommen.
Anderungen ergeben sich keine.

Planungsverband Region Oberland
Schreiben vom 26.01.2024

Der Planungsverband schlief3t sich der Stellungnahme der héheren Landesplanungsbehérde an.

Beschlussvorschlag:
Die positive Stellungnahme der Regierung von Oberbayern wird zur Kenntnis genommen.
Anderungen ergeben sich keine.

Bayernwerk Netz
Schreiben vom 14.12.2023

Gegen das o0.g. Planungsvorhaben bestehen keine grundsatzlichen Einwendungen, wenn dadurch
der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer Anlagen nicht beeintréchtigt werden.

In dem von lhnen Uberplanten Bereich befinden sich von uns betriebene Versorgungseinrichtungen.
Der Schutzzonenbereich fiir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur
Trassenachse. Die Leitung nebst Zubehdr ist auf Privatgrund mittels Dienstbarkeit
grundbuchamtlich zu sichern.

Wir weisen darauf hin, dass die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen von Bepflanzung
freizuhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit und Reparaturmdglichkeit eingeschréankt werden.
Baume und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Griinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu
einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten,
so sind im Einvernehmen mit uns geeignete Schutzmafinahmen durchzufthren.

Auskinfte zur Lage der von uns betriebenen Versorgungsanlagen kénnen Sie online Gber unser
Planauskunftsportal einholen. Das Portal erreichen Sie unter: www.bayernwerk-netz.de/de/energie-
service/kundenserice/planauskunftsportal.html.

Wir bedanken uns fur die Beteiligung am Verfahren und stehen Ihnen fur Rickfragen jederzeit
gerne zur Verfligung. Wir bitten Sie, uns bei weiteren Verfahrensschritten zu beteiligen.

Stellungnahme der Stadt:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. In den Hinweisen unter 7. Wird bereits auf die
allgemeine Einhaltung von Mindestabstanden hingewiesen. Diese werden jedoch um
Schutzzonenbereich und unterirdische Versorgungsleitungen erganzt.

Beschlussvorschlag:
Es erfolgt eine Uberarbeitung der Planunterlagen entsprechend der Stellungnahme der
Stadt.

Deutsche Telekom Technik GmbH
Schreiben vom 18.01.2024


http://www.bayernwerk-netz.de/de/energie-service/kundenserice/planauskunftsportal.html
http://www.bayernwerk-netz.de/de/energie-service/kundenserice/planauskunftsportal.html
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Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) — als Netzeigentimerin und
Nutzungsberechtigte i.S.v. 8 68 Abs. 1 TKG — hat die Deutsche Technik GmbH beauftragt und
bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle
Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen
abzugeben. Zu der 0.g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Im Planungsbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom. Deren
Bestand und Betrieb mussen weiterhin gewahrleistet bleiben. Sollten diese Anlagen von den
Baumalinahmen berihrt werden, missen diese gesichert, verandert oder verlegt werden, wobei die
Aufwendungen der Telekom hierbei so gering wie mdglich zu halten sind.

Ziel und Zweck der Planung haben wir zur Kenntnis genommen. Gegen eine Mal3volle
Nachverdichtung, wie im Textteil erlautert, erhebe wir jedoch keine Einwande.

Falls im Planungsbereich Verkehrswege, in denen sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen
Telekom befinden, entwidmet werden, bitten wir gesondert mit uns in Verbindung zu treten.

Sollten Sie im Rahmen dieses Verfahrens Lageplane unserer Telekommunikationsanlagen
bendtigen, kénnen diese angefordert werden bei: Planauskunft. Sued @telekom.de

Die Verlegung neuer Telekommunikationslinien zur Versorgung des Planbereichs mit
Telekommunikationsinfrastruktur im und auf3erhalb des Plangebiets bleibt einer Priifung
vorbehalten.

Damit eine koordinierte ErschlieBung des Gebietes erfolgen kann, sind wir auf Informationen tber
den Ablauf aller MaBhahmen angewiesen. Bitte setzen Sie sich deshalb so friih wie méglich, jedoch
mindestens 4 Monate vor Baubeginn mit uns in Verbindung.

Beschlussvorschlag: )
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Anderungen oder Erganzungen der
Planunterlagen ergeben sich nicht.


mailto:Planauskunft.Sued@telekom.de
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Anwohner 1
Schreiben vom 20.01.2024

Gegen den aktuell vorliegenden Bebauungsplan Nr. 114 fir das Gebiet zwischen Alpenstralile,
Zugspitzweg, Karwendelweg lege ich Einspruch ein.

Mit diesem Bebauungsplan wird ein mehr oder weniger enger Bestandsschutz fir die Spitzgiebel-
hauser verhangt. Der Ausbau eines bestehenden Spitzgiebelhauses zu einem Haus mit einem
vollen ersten Stock (240 cm Hohe) ist damit nicht moglich. Nachdem in friheren Jahren viele der
vorhandenen Spitzgiebelh&user in Geretsried weggerissen wurden und durch gré3ere Hauser
ersetzt wurden, sollen nun hier als ein ,museales Projekt” die alten Hauser aus der Geretsrieder
Anfangszeit erhalten werden, obwohl sie den heutigen Anforderungen in Bezug auf Warmedam-
mung und Energiekosten sowie auch den geénderten Lebensverhaltnissen nicht mehr gerecht
werden.

Schaut man sich die Bebauung um das Gebiet des Bebauungsplans an, so kann man feststellen,
dass doch manches altes Haus abgerissen wurde und daftir ein gréReres oder gleich Mehrfamilien-
hauser daflr entstanden sind, obwohl hier doch immer eigentlich Paragraph 34 des Baugesetz-
buches hatte gelten missen, der die Umgebungsbebauung berticksichtigt. Ein sehr gutes Beispiel
fur die Bebauung, die offene Fragen aufwirft, ist das Grundstiick Watzmannweg 17. Ein spitzgiebe-
liges kleines Haus, ahnlich meinem eigenen, wurde letztes Jahr abgerissen und durch ein
Mehrfamilienhaus mit einer maximalen Bebauung des Grundstlicks ersetzt. Hier kdnnen keine
Baume oder groRere Geholze mehr stehen, wie es der Bebauungsplan 114 fordert. Da um dieses
Haus herum auf 3 Seiten ebenfalls Spitzgiebelhduser stehen, kann ich nicht nachvollziehen, wie
hier der § 34 angewandt wurde. Bei meinen Anfragen bezliglich einer Aufstockung meines eigenen
Hauses beim Bauamt wurde ich immer auf die Umgebungsbebauung laut § 34 BauGB hinge-
wiesen, die dieses nicht zulassen wirde. Da wird doch mit zweierlei Mal3 gemessen! Ein Bebau-
ungsplan wie er jetzt vorliegt, gibt mir diesbeztliglich auch nicht mehr Méglichkeiten als bisher,
sondern er schreibt es jetzt nur noch fester vor. Verdichtung ist in aller Munde, das soll auch in
Geretsried passieren, aber dafiir missen dann andere auf Ausbaumdglichkeiten verzichten und
sollen dann auch noch Baume, Hecken und andere Bepflanzungen liefern, die an anderer Stelle
wohl nicht notwendig sind, es werden sogar Schottergarten akzeptiert.

Aus meiner Sicht liegt hier eine eklatante Ungleichbehandlung vor, die einen durfen bauen, so wie
es ihnen gefallt, auch nicht immer wirklich architektonisch schon, aber die Schonheit liegt ja im
Auge des Betrachters. Andere, und das gilt fir das Gebiet des Bebauungsplans 114, sollen so
wohnen, wie es der Plan jetzt vorsieht. O-Ton in einer Sitzung des Bauausschusses ,Die
Dachschréagen kénnen ja durch Gauben erganzt werden, was das Platzangebot im ersten Stock
doch ausreichend steigert”. Das klingt ja fast wie das Argument ,friher haben die Leute ja auch
darin gewohnt®. Wer so nicht wohnt, kann da leicht einfach zustimmen.

Mein Kompromissvorschlag ware nun folgender:

Wenn man die aufgelockerte Bebauung mit Géarten im Planungsgebiet unbedingt erhalten will,
kénnte man ja durchaus z.B. nur Einfamilienhduser mit einem ersten Stock in Normalhéhe zulassen
und dann aber auch Dachneigungen kleiner 45 Grad ermdglichen. Auf diese Weise wiirde den
Besitzern damit eine zukunftsgerechte Gestaltung ihrer Grundstiicke bzw. Hauser méglich sein.
Darf an den bestehenden Hausern grundséatzlich wenig verandert werden, lohnt sich die aufgrund
des Klimawandels und der steigenden Energiepreise eigentlich notwendige Warmedammung und
Heizungsersatz bei einem Haus aus den Jahren 1950/1960 eigentlich nicht mehr und sind mit
hohen Kosten verbunden. Das widerspricht auch den aktuellen Zielen der Bundesregierung.

Was mir noch aufgefallen ist:

Weder im Isar-Kurier oder einer anderen Zeitung, wo sonst liber die Stadtratssitzungen oder
Beschlisse die Stadt Geretsried betreffend berichtet wird, wurde die Offenlegung des
Bebauungsplans 114 mit der Mdglichkeit eines Einspruchs kommuniziert. Wie soll da die
Offentlichkeitsbeteiligung aussehen, es schaut ja nicht jeder standig im Internet nach, ob es etwas
Relevantes fir ihn gibt?
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Spitzgiebliges Haus vor dem Abriss

Stellungnahme der Stadt:

Zum Punkt Erhalt Spitzgiebelhduser und MaR3 der baulichen Nutzung:

Der Einwand wird wie folgt berticksichtigt:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird das ubergeordnete, stadtebauliche Ziel verfolgt, eine
geordnete, stadtebauliche Entwicklung in Bezug auf eine ortstypische Bauweise zu ermoglichen.
Aus- und Neubauten sollen sich vertraglich in die vorhandene Bebauung einflgen.

Fur das Plangebiet wurde eine ausfuhrliche stadtebaulichen Bestandsaufnahme und —analyse
durchgefuhrt. Aus dieser kristallisierte sich im Ergebnis eine Heterogenitat heraus, die einen
differenzierten Umgang innerhalb des Geltungsbereiches unter Berticksichtigung der Uberge-
ordneten Ziele erforderte. Auf Grundlage des Bestandes und der Analyse wurde der Geltungs-
bereich daher in vier Teilgebiete untergliedert, die innerhalb des jeweiligen Teilgebietes weitest-
gehend einheitliche stéadtebauliche Merkmale aufweisen. Das Grundstuck des Einwenders liegt im
WA 1, fir das folgende Ziele verfolgt werden:
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o Erhalt der spitzgiebeligen Einzel- und Doppelhauser

¢ Malvolle Nachverdichtung durch Bestandserweiterung (Anbau und Dachausbau), um
lockere Bebauung aufrecht zu erhalten

e Maldvolle Nachverdichtung durch neue Einzel- und Doppelhauser mit steiler Dachneigung,
um den Gebietscharakter zu bewahren

¢ Erhalt von zusammenhangenden, riickwartigen privaten Grunflachen, um einerseits die
lockere Bebauung zu erhalten und andererseits den Folgen des Klimawandels
entgegenzuwirken.

Im Gebiet WA 1 ist bis heute noch die urspriingliche Bebauung mit spitzem Satteldach vorhanden
und damit nach wie vor stadtebaulich pragend fir dieses Teilgebiet. Der Stadtrat hat sich fir einen
Erhalt der ortspragenden Spitzgiebelhauser dort ausgesprochen, wo Stadtquartiere bzw.
Stral3enziige noch einheitlich von diesem Bautyp gepragt werden. Dahingehend wurden bereits
entsprechende Festsetzungen in bereits rechtsverbindlichen Bebauungsplanen zur Erhaltung des
Bautyps getroffen (z.B. Bebauungsplan Nr. 144 fir das Gebiet Tulpen-, Maigléckchen und
Lilienstral3e).

In diesem Sinne wird nun auch im vorliegenden Bebauungsplan Nr. 114 fir den Teilbereich WA 1
der Erhalt der stadtebaulich pragenden Geb&aude angestrebt, wo das Spitzgiebelhaus durchgangig
vorhanden ist. Da im angrenzenden WA 2 bereits eine Durchmischung mit anderen Gebaudetypen
stattgefunden hat, lasst sich dort dieser Gebaudetyp nicht mehr als einziger festsetzen, hier sind
auch andere Bautypen mit flacheren Satteldachern und héheren Wandhéhen zu berticksichtigen.

Damit es zu keiner Benachteiligung der Spitzgiebelhduser kommt, wird allerdings das Mal3 der
baulichen Nutzung angepasst. Auf Grundlage einer vergleichbaren Bruttogeschossflache zwischen
beiden Gebaudetypen soll die reduzierte Geschossflache im oberen Geschoss aufgrund der
Dachschrégen eines Spitzgiebelhauses durch hohere Geschossflache im Erdgeschoss kompensiert
werden. Dementsprechend werden die zulassigen Grundflachen soweit erhdht und die Baufenster
auf einigen Grundstticken vergrol3ert, dass Uber erdgeschossige Anbauten eine mit zweige-
schossigen Gebauden und flachem Dach vergleichbare Bruttogeschossflache umgesetzt werden
kann (siehe Abbildung). Damit ergibt sich im Erdgeschoss die Moglichkeit, barrierefreie Wohnungen
einzurichten und auf geédnderte Lebensumstande zu reagieren sowie in Dachschrégen als
Stauraum zu nutzen und damit mehr Wohnraum zu gewinnen.

FH 10,5

FH 10,0

WH4S5 o~ 0L

WH4,5m|FH10,5m WH6,5m|FH 10,0 m
DN 50° | GB 10,0 m DN 35° | GB 10,0 m
GR 160 m? GR 140 m?
Geschosshdhe 2,75 m Geschosshohe 2,75 m
ca. 353 m? GF ca. 350 m? GF

EG: 10m x 16m EG: 10m x 14m

1. 0G: 8,3m x 16m 1.0G: 10m x 14m

2.0G: 3,75m x 16m 2.0G: 5,0mx 14m
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Zum Punkt Bebauung auf3erhalb des Geltungsbereiches:

Der Einwand wird aus folgenden Grinden zuriickgewiesen:

Das aufgegriffene Beispiel des Einwenders, Watzmannweg 17, obliegt einer Bebauung nach § 34
BauGB, wie dies korrekt beschrieben wurde. Fir die Beurteilung und Genehmigung des Bauan-
trages ist grundséatzlich das Landratsamt Bad Tdlz-Wolfratshausen im Einvernehmen mit der Stadt
zustandig. Ein Vergleich bzw. eine Ubertragung des genehmigten Gebaudes mit dem Grundstiick
des Einwenders setzt eine tiefere Auseinandersetzung der stadtebaulichen Situation entlang des
Watzmannweges voraus.

Der Watzmannweg liegt deutlich abgesetzt vom Plangebiet und damit aul3erhalb des pragenden
Nahbereiches vom Geltungsbereich. Eine Beurteilung des Bauvorhabens unterlag daher einer
anderen stadtebaulichen Ausgangsbebauung. Ein unmittelbarer Vergleich zum WA 1 wird dadurch
nur bedingt moglich.

Zum Punkt Offentlichkeitsbeteiligung:

Der Einwand wird zur Kenntnis genommen.

Die Auslegung wurde nach § 13a Abs. 3 BauGB ortsiiblich im Isarkurier, den Anschlagtafeln und
auf der Homepage bekannt gemacht und entspricht somit den Anforderungen des Gesetzes. Wo
und wie die Offentlichkeit tiber anstehende Beteiligungen im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens
informiert wird, ist abschlieBend in der Geschaftsordnung geregelt.

Beschlussvorschlag:
Es erfolgt eine Uberarbeitung der Planunterlagen entsprechend der Stellungnahme der
Stadt.

Anwohner 2
Schreiben vom 26.01.2024

Hiermit nehmen wir im Rahmen der Birgerbeteiligung als Eigentimer und Bewohner des
Anwesens Alpenstral3e 5 (FI.-Nr. 240/33) wie folgt zum ausgelegten Entwurf des Bebauungsplanes
Stellung:

Laut der Begrindung zum Bebauungsplan wird mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr.
114 eine maRvolle Nachverdichtung des bisher locker mit Ein- und Zweifamilienhausern bebauten
Wohngebietes angestrebt. Dies soll unter Berlicksichtigung des vorhandenen Baumbestandes
erfolgen. Hierzu soll der Bebauungsplan Nr. 114 mit vergrof3ertem Umagriff fortgefuhrt werden, um
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in Bezug auf eine ortstypische Bauweise zu ermdg-
lichen. Dies unter dem Vorsatz eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Im Sinne einer
behutsamen Nachverdichtung sollen sich die Aus- und Neubauten vertraglich in die vorhandene
Bebauung einfiigen. AuRerdem soll die fuRlaufige Erreichbarkeit der zentralen Gemeinbedarfsein-
richtungen (Schule, Sportflachen) gestérkt werden.

Mit dem Ziel einer mafRvollen Nachverdichtung besteht unsererseits grundséatzlich Einverstandnis,
allerdings enthéalt der Entwurf Vorgaben, welche wir als ungerecht und auch als stadtebaulich nicht
zu rechtfertigende Benachteiligung empfinden. Hierzu zahlt insbesondere, dass die sehr grof3en, im
Inneren des Plangebietes gelegenen Grundstiicke (WA 1) die geringste Bebaubarkeit und -dichte
aufweisen sollen. Im WA 1 sollten, im Gegensatz zu allen anderen Bereichen (WA 2/3/4), nur
Gebéaude auch mit einer Wandhéhe von bis zu 6,50 m zulassig sein. Begriindet wird dies aus-
schlie3lich durch den vorherrschenden (alten) Gebaudebestand, dessen Bautyp (,Spitzgiebelhaus®)
gesichert und fortgeschrieben werden soll. Wie die Begriindung zutreffend darstellt, handelt es sich
hierbei um Bauform alter Siedlerhduser aus der Nachkriegszeit. Die Anforderungen an das Wohnen
und die Platzverhaltnisse waren damals natirlich unbestreitbar vollkommen andere. Warum
ausgerechnet im WA 1 dieser Gebaudetypus so extrem durch die sehr geringen Wandhéhen und
sehr steilen Dachneigungen fortgeschrieben werden soll, erschliel3t sich uns nicht. Warum soll nicht
auch hier, wie in allen anderen Bereichen, eine Wandhdhe von 6,50 m mdglich sein, um etwas
mehr Wohnflache zu schaffen und ein ,echtes” 1. OG ohne Dachschragen zu ermdglichen? Dies
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insbesondere vor dem Hintergrund, dass — wie die Begriindung zum Bebauungsplan auf S. 22
ausfuhrt — fur die zukuinftige Bebauung freigestellt sein soll, ob ein Neubau als Spitzgiebelhaus oder
als Gebaude mich flacherer Dachneigung errichtet wird. Durch das Zulassen beider Bautypen
wurde laut Begriindung das ortspragende Spitzgiebelhaus mit Nachverdichtungsmaoglichkeiten nach
Mdoglichkeit erhalten, gleichzeitig wird jedoch die pragende umgebende Bebauung berlcksichtigt.
Wieso soll dies ausschlie3lich im WA 1 nicht gelten? Wie wird diesbeziiglich mit der Planung dem
Aspekt des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen? Weiterhin wird doch
auch zeitgeméafRer Wohnraum dringend benétigt, welchem die Wohnform der Siedlerhduser aus der
Nachkriegszeit nicht wirklich Rechnung tragt! Da es sich auch um keine denkmalgeschutzten oder
historisch erhaltenswerten Strukturen handelt, ist diese Uberakzentuierung des Bestandes nicht
nachvollziehbar.

Zum Punkt Spitzgiebelhauser und Mal3 der baulichen Nutzung:
Die Einwande werden wie folgt beriicksichtigt:

Der Untergliederung des Plangebietes in Teilbereiche (WA 1-4) geht einer stadtebaulichen
Bestandsaufnahme und —analyse voraus, aus denen die stadtebaulichen Zielvorgaben abgeleitet
wurden (siehe Begrundung S. 16ff.). Fir das Teilgebiet WA 1, in dem sich das Grundstiick vom
Einwender befindet, werden folgende Ziele verfolgt:
o Erhalt der spitzgiebeligen Einzel- und Doppelh&user
¢ Malvolle Nachverdichtung durch Bestandserweiterung (Anbau und Dachausbau), um
lockere Bebauung aufrecht zu erhalten
e Maldvolle Nachverdichtung durch neue Einzel- und Doppelhauser mit steiler Dachneigung,
um den Gebietscharakter zu bewahren
e Erhalt von zusammenhangenden, riickwartigen privaten Grunflachen, um einerseits die
lockere Bebauung zu erhalten und andererseits den Folgen des Klimawandels
entgegenzuwirken.

Im Gebiet WA 1 ist bis heute noch die urspriingliche Bebauung mit spitzem Satteldach vorhanden
und damit nah wie vor stadtebaulich pragend fir dieses Teilgebiet. Der Stadtrat hat sich flir einen
Erhalt der ortspragenden Spitzgiebelhduser dort ausgesprochen, wo Stadtquartiere bzw. Stral3en-
zlige noch einheitlich von diesem Bautyp gepragt werden. Dahingehend wurden bereits entsprech-
ende Festsetzungen in den rechtsverbindlichen Bebauungsplanen zur Erhaltung des Bautyps
getroffen (z.B. Bebauungsplan Nr. 144 fir das Gebiet Tulpen-, Maigléckchen und Lilienstral3e).

FH 10,5

FH 10,0

WH4S5 o~ 0L

WH4,5m|FH10,5m WH6,5m|FH 10,0 m
DN 50° | GB 10,0 m DN 35° | GB 10,0 m
GR 160 m? GR 140 m?
Geschosshdhe 2,75 m Geschosshohe 2,75 m
ca. 353 m? GF ca. 350 m? GF

EG: 10m x 16m EG: 10m x 14m

1. 0G: 8,3m x 16m 1.0G: 10m x 14m

2.0G: 3,75m x 16m 2.0G: 5,0mx 14m
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In diesem Sinne wird nun auch im vorliegenden Bebauungsplan Nr. 114 fir den Teilbereich WA 1
der Erhalt der stadtebaulich pragenden Gebaude angestrebt, wo das Spitzgiebelhaus durchgangig
vorhanden ist, und an der festgesetzten Wandhohe festgehalten. Da im angrenzenden WA 2 bereits
eine Durchmischung mit anderen Gebaudetypen stattgefunden hat, lasst sich dort dieser
Gebaudetyp nicht mehr als einziger festsetzen, hier sind auch andere Bautypen mit flacheren
Satteldachern und héheren Wandhéhen zu bertcksichtigen.

Zum Punkt Mal3 der baulichen Nutzung:

Die Einwendungen werden wie folgt beriicksichtigt:

Damit es zu keiner Benachteiligung der Spitzgiebelhduser kommt, wird das MalR3 der baulichen
Nutzung angepasst. Auf Grundlage einer vergleichbaren Bruttogeschossflache zwischen beiden
Gebaudetypen soll die reduzierte Geschossflache im oberen Geschoss aufgrund der Dachschragen
eines Spitzgiebelhauses durch hthere Geschossflache im Erdgeschoss kompensiert werden.
Dementsprechend werden die zulassigen Grundflachen soweit erhoht und die Baufenster auf
einigen Grundstiicken vergrof3ert, dass Uber erdgeschossige Anbauten eine mit zweigeschaossigen
Gebauden und flachem Dach vergleichbare Bruttogeschossflache umgesetzt werden kann (siehe
Abbildung). Damit ergibt sich im Erdgeschoss die Méglichkeit, barrierefreie Wohnungen
einzurichten und auf geédnderte Lebensumstande zu reagieren sowie in Dachschragen als
Stauraum zu nutzen und damit mehr Wohnraum zu gewinnen.

AulRerdem ist nicht nachvollziehbar und begriindbar, warum ausgerechnet die innenliegenden
Grundstlicke entlang der HaupterschlieSungsstralde ,Alpenstralie” die geringste Bebaubarkeit
aufweisen sollen, wahrend die Randbereiche und Nebenstralen, sowohl im Plangebiet, z.B.
Richtung Ortsrand zum Isardamm und zum Naturschutzgebiet, als auch wieder westlich
angrenzend, eine hohere Dichte aufweisen sollen. Dies konterkariert im Weiteren auch den in der
Begriindung vorgetragenen Aspekt (S. 26), dass eine Verdichtung dort erfolgen soll, wo Bushalte-
stellen sind. Wéhrend sich entlang der Alpenstral3e als HaupterschlieBungsstraf3e Bushaltestellen
befinden, ist dies in den anderen, fir eine dichtere Bebauung vorgesehenen Bereichen, nicht der
Fall. Wie schon in der Begriindung ausgefuhtrt, ist der Bereich wegen seiner zentralen Lage
(Schulzentrum, Innenstadt) flr eine Nachverdichtung aufgrund seiner Zentralitat eigentlich
stadtebaulich préadestiniert. Das Beibehalten einer duf3erst lockeren, nur am Bestand orientierten
Bebauung mit GRZ von < 014 (!) erscheint hier unausgewogen und nicht plausibel. Hier ist die
Begriindung demzufolge widerspriichlich.

Zum Punkt Verdichtung um Bushaltestellen

Die Einwendungen werden wie folgt beriicksichtigt:

Der angesprochene Nahbereich von Bus-Haltestellen bezieht sich auf einen Radius, der in einer
zumutbaren Entfernung fu3laufig erreichbar ist. Die von den Haltestellen am weitesten gelegenen
Gebaude entlang des Isardamms haben aufgrund fehlender Wegeverbindungen zum Zugspitzweg
die Moglichkeit, die stdliche Bushaltestelle ,Geretsried, Isarau-Stadion® Uber die Isaraustralle oder
im Norden Uber die RibezahlstralRe die Bushaltestelle ,Geretsried, Zugspitzweg® zu erreichen.
Trotzdem liegt die fuBlaufige Entfernung bei allen am Isardamm gelegenen Geb&auden unter 10
Minuten und damit noch im Nahbereich von Bushaltestellen. Wie im vorhergehenden Punkt
ausfuhrlich erlautert wird das Maf3 der baulichen Nutzung erhoht, so dass es deutlich Gber der GRZ
von 0,14 liegt.

Weiterhin irritiert uns, dass im WA 1, wie zuvor beschrieben, nur eine dul3erst lockere Bebauung
ermdglicht werden soll, wahrend (auRerhalb des Plangebietes) auf der gegeniberliegenden
StralRenseite der Alpenstral3e bei Hausnummer 3, eine mehrgeschossige Bebauung geplant ist,
welche das Grundstick mit au3erst hoher Dichte ausnutzt. Nattrlich sind Quartiere unterschiedlich,
jedoch sollte auch eine gewisse Balance aus Grinden der Gerechtigkeit gewahrt bleiben. Dies
sehen wir mit der vorliegenden Planung nicht gewahrleistet und auch nicht stadtebaulich
begriindbar.

Zum Punkt Bebauung auf3erhalb des Plangebietes:

Die Einwendungen werden aus folgenden Griinden zurtickgewiesen:

Im Norden und Sudosten grenzt das Plangebiet unmittelbar an den BP Nr. 128 (Wohngebiet
zwischen AlpenstralRe und Isardamm) und BP Nr. 123 (Wohngebiet westlich des Zugspitzweges
und sudlich der Isaraustral3e) an, aus der sich aufgrund einer bereits vorhandenen stadtebaulichen
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Ordnung keine Notwendigkeit einer Uberplanung ergeben. Die Bebauung auf der westlich gele-
genen Seite der Alpenstralie richtet sich nach § 34 BauGB. Die dort vorhandene Bebauung ist im
Vergleich zum WA 1 heterogen in Bezug auf Baudichte, bauliche Gestalt und Grundstiicks-
zuschnitte. Damit stellt es ein anders strukturiertes Gebiet dar und weist keine vergleichbaren
stadtebaulichen Strukturen wie im WA 1 auf, bei dem die Grundstticke u.a. von tiefen Grundstiicks-
zuschnitten mit homogenen Gebaudetypen gepragt werden. Dementsprechend wirde es selbst
unter Einbezug der Grundstiicke westlich der Alpenstral3e in den Planumgriff zu keinem anderen
Ergebnis in den Festsetzungen vom WA 1 fihren.

Durch die durch die Planung im WA 1 ausschlief3lich vorgesehene Bebaubarkeit mit einem spitzgie-
beligen Einzelhaus stellt sich die Herausforderung, wie dort z.B. zwei voneinander unabhéngige
Wohneinheiten sinnvoll integriert werden konnten. Allein durch die Gro3e der Grundstiicke mit Gber
1.000 m2 schlagen Grundstiickspreise von uUber 1. Mio. € zu Buche.

Hinzu kamen noch die Baukosten fiir einen Neubau. Solche grof3en Grundstiicke mit nur einem
einzigen Einfamilienhaus zu bebauen, erscheint uns wenig zeitgemalf und sozial, da dies fir einen
einzelnen Eigentimer schwer bezahlbar ist. Auch deshalb sollte wenigstens der Zwang zur
extremen Spitzgiebeligkeit im WA 1 aufgegeben und wie in den anderen Bereichen alternativ eine
WH von 6,5 m erméglicht werden. Grundsatzlich lAge aus unserer Sicht die Bebauung mit zwei
Einfamilienh&usern néher.

Die vorliegende Planung veradndert zudem ohnehin den bestehenden Gebietscharakter bereits
durch die vorgesehenen Festsetzungen. Durch die Baugrenzen mit Grenzabstand von 3 m wird die
gebietstypische, zum Charakter der ,spitzgiebeligen Siedlerhauser gehdérende Grenzbebauung mit
Garagen und Nebengebauden mit Wirtschaftsrdumen, ohnehin aufgegeben. Dies ist sicher grund-
satzlich auch zeitgemal3, verandert aber bereits an dieser Stelle den Siedlungscharakter erheblich.
Insofern ist auch deshalb nicht einsichtig, warum bei den Hauptgeb&auden der nicht mehr zeitge-
mafe extrem spitzgiebelige Bau mit einer Wandhéhe von nur 4,5 m und einer Dachneigung > 45 °
zwingend vorgeschrieben und an diesem festgehalten werden soll. Im Weiteren wird sich auch die
Situierung der Baukdrper bei einer Neubebauung durch die vorliegende Planung zwangslaufig
verandern. Dies ist schon dadurch bedingt, dass ein neuer Baukdrper aufgrund des Zuschnittes der
Baugrenzen fast immer giebelsténdig zur Stral3e stehen wird, anstelle des bisher eher traufstan-
digen Bestandes. Auch ist ein Vor- und Zuriickspringen der neuen Baukorper innerhalb der
Baugrenzen grundsatzlich moéglich und wahrscheinlich. Dieser Aspekt der Planung ist flr uns in
Ordnung, allerdings tragt das Argument einer (fragwirdigen) Orientierung am Bestand, weil dieser
erhalten werden soll, damit umso weniger. Die Planung veréndert das Gebiet ohnehin durch das
auflosen der typischen Grenzbebauung und der Situierung und Orientierung der Baukorper.
Insofern kann — auch unter AuRerachtlassung der weiteren konkurrierenden Belange wie
,Sparsamer Umgang mit Grund und Boden* — die ,extreme Spitzgiebeligkeit” im WA 1 nicht
gerechtfertigt werden. Der Bebauungsplan wirde damit dem Ziel einer zeitgeméafRen und
zukunftsfahigen Weiterentwicklung der Bebauung aus unserer Sicht nicht gerecht. Dann hatte u.E.
auch auf den Bebauungsplan verzichtet werden und eine Bebauung weiterhin nach den Maf3gaben
der Innenentwicklung (8 34 BauBG) ermdglicht werden kénnen, zumal im Plangebiet entsprechend
gute Beispiele einer maf3vollen Nachverdichtung mit zwei Baukorpern (z.B. FI.-Nr. 240/36)
bestehen. Dies lage bei der GréRRe der Grundstiicke ohnehin vom Planungsgedanken naher.

Zu den Punkten Wohneinheiten und Baukgrpersituierung:

Die Einwendungen werden wie folgt bericksichtigt:

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zur Anzahl der Wohneinheiten. Dadurch ist die
Maoglichkeit zur Errichtung zweier Einzelh&user sowohl an den Bestand anbauend, wie es gegen-
wartig auf den FI.Nrn. 240/35 und 240/36 der Fall ist, als auch freistehend gegeben. Unter Berick-
sichtigung der erforderlichen Abstandsflachen werden die Baugrenzen bei Grundstiicken mit ins-
besondere tiefen Grundstiickszuschnitten vergréRert. Gleichzeitig wird die zusammenhangende
Gartenzone im Westen von 15 auf 10 m reduziert. Mit der Verkleinerung der Griinzone kann durch
ausreichende Dimensionierung weiterhin die Funktionalitat bewahrt bleiben (siehe Punkt zusam-
menh&ngende Grunflache) und gleichzeitig wird den betroffenen Eigentimern eine hohere
Flexibilitat bei der Bebauung zugesprochen.

Diese Flexibilitat kommt auch zum Tragen, weil keine Baulinie festgesetzt ist und wie vom
Einwender richtig erkannt, dadurch eine unterschiedliche Situierung bzw. auch Drehung vom
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Neubau moglich ist. Der Bebauungsplan hat nicht zum Ziel, die vorhandene Lage bzw. Drehung der
Spitzgiebelh&auser einzufrieren. Da Nachverdichtung zwangslaufig zu einer Veranderung des
Gebietes fuhrt, wurden im Rahmen der Bestandsanalyse pragende stadtebauliche Merkmale unter
Bertcksichtigung einer zeitgemafen Weiterentwicklung herausgearbeitet. Im Teilgebiet WA 1 ist
der spitzgiebelige Gebaudetyp pragend, weshalb daran festgehalten wird, gleichzeitig wird durch
eine Baukorperdrehung z.B. eine geeignetere Ausrichtung fir die Nutzung von PV-Anlagen
maoglich. Auf diese Weise sorgt der BP fir eine geordnete Entwicklung und reagiert auf eine
zeitgemale Anpassung.

Unabhéangig vom Bautyp ist es im WA 1 mit den gednderten Baugrenzen mdglich, entweder
anzubauen oder ein weiteres Einzelhaus zu errichten. Deshalb wird an dem vorhandenen Bautyp
des Spitzgiebelhauses weiterhin festgehalten. In untenstehender Zeichnung ist eine solche
Bebauung bis zur maximal zuléassigen (erhdhten) GR, vergréRertem Bauraum sowie nach
Reduzierung der privaten Grinflache exemplarisch aufgezeigt.

Betreffend die Festsetzung 5.2 (,Wintergarten, Anbauten®) ist auf unserem Grundstiick aufgrund der
zuvor genannten Gegebenheiten zur Situierung des Baukorpers realistisch nur ein Anbau/
Wintergarten an der dstlichen Stirnseite denkbar. Die bestehende Festsetzung ist nach unserem
Empfinden in diesen Fallen (Stirnseite) nicht hinreichend klar, wobei eigentlich die Notwendigkeit
der Festsetzung insgesamt nicht ersichtlich und begrindet ist. Aber was bedeutet ,50 % der
Gebaudelange“? Ist damit die Langsseite gemeint? Bedeutet das fur einen Anbau an der Stirnseite,
dass auch dieser max. 50 % der Lange der Langsseite haben darf? Das wére wenig plausibel und
zweckmaRig. Aus unserer Sicht sollte an der Stirnseite iber die komplette Gebaudeseite ein
Anbau/Wintergarten moglich sein und dies entsprechend klargestellt werden.

Zum Punk Wintergarten, Anbauten:

Der Einwand wird wie folgt bertcksichtigt:

Aufgrund der Bestandssituation mit der besonderen Drehung der Baukérper im WA 1 wird geregelt,
dass im WA 1 an zwei Geb&audeseiten ein Anbau, Wohnraumerweiterung oder Wintergarten
zulassig ist. Aufgrund der unterschiedlichen Kubaturen der Baukdrper im Plangebiet und den sich
daraus ergebenden Sonderféllen bei dieser Regelung (50 % der Gebaudelange), wird sie
gestrichen. Um jedoch eine Unterordnung von Anbauten und Wintergéarten zum Hauptgebaude
sicherzustellen, wird an der Tiefe von 3 m festgehalten.

Darlber hinaus besteht unsererseits kein Einvernehmen mit der beabsichtigten Festsetzung von
angeblich erhaltenswertem Grin im rickwartigen Bereich unseres Grundstiicks. Die auf den
Grundstucken befindlichen Baume und Bische sind ganz tberwiegend weder von besonderer
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Grol3e, Gute oder Charakter und heben sich in Art und/oder Qualitéat nicht Giber andere Gartenbe-
pflanzungen heraus. Da die Bestandsaufnahme nur anhand des Luftbildes erfolgte, konnte dieser
Umstand wohl nicht erkannt werden. Insofern erschlief3t sich die beabsichtigte Festsetzung nicht,
zumal diese eine weitere Benachteiligung unseres und der anderen Grundstiicke darstellt. Die auf
S. 20 der Begriindung behauptete Notwendigkeit und Wirkung der Festsetzung um dem Klima-
wandel entgegenzuwirken wird weder genauer begriindet noch ist sie im Hinblick auf die stadtebau-
liche Relevanz plausibel. Nachdem durch die Baugrenzen ohnehin keine Bebauung in den
rickwartigen Teilen der Grundstiicke maglich ist, stellt sich zudem die Frage, warum diese
Festsetzung hier erfolgt. Dadurch ware theoretisch nicht mal das Aufstellen eines Gartenhduschens
in diesen Bereichen zulassig und stellt weitere Benachteiligung und Einschrankung dar. Diese
Bereiche sind laut 9.9 zu begriinen, zu bepflanzen und gértnerisch zu gestalten. Demnach ist die
Festsetzung als ,erhaltenswertes Grun“ im Bebauungsplan nicht notwendig.

Zum Punkt zusammenhangende Grinflache

Der Einwand wird wie folgt berticksichtigt:

Die Festsetzung wurde bewusst als ,Grunflache® und nicht als Flache mit erhaltenswertem
Geholzbestand benannt. Der Planungsansatz konzentriert das Baurecht auf den stra3ennahen
Bereich zugunsten des Erhalts der zusammenhéngenden Grinbereiche. Da sich nicht auf jedem
betroffenen Grundstiick ein (erhaltenswerter) Gehdlzbestand befindet, wird die zusammenhéngen-
de Grunflache reduziert. Im Zuge der Vergréf3erung der Baugrenze (siehe oben) wurde die private
Griunflache im Westen von 15 auf 10 m verkleinert, seine Funktionalitat kann weiterhin aufrecht
erhalten bleiben. Der Erhalt von innerdrtlichen Griinbereichen hat klimatisch eine immer gréfRere
Bedeutung. So tragt eine starkere Versiegelung deutlich zur Erhéhung der innerértlichen Tempe-
ratur bei, wahrend Griinbereiche, insbesondere mit Gehdlzen, am besten zur Kiihlung beitragen.
Unter diesem Aspekt sind solche Griin- /Freibereiche Uberall dort zu erhalten, wo sie zusam-
menh&ngende Strukturen aufweisen und kleinklimatisch langfristig eine Bedeutung einnehmen. Die
Festsetzung 9.9 wird an die Regelung der Freiflachen- und Gestaltungssatzung angepasst, so dass
diesbezuglich keine Benachteiligung gegeniiber dem unbeplanten Innenbereich besteht. An der
privaten Grunflache wird weiterhin festgehalten, weil die die Grundstiicke ausreichend tief sind,
dass alle baulichen Anlagen aul3erhalb dieser Grunflache untergebracht werden kénnen und damit
noch unversiegelter gewachsener Boden geschutzt werden kann.

Auch die im Bebauungsplan getroffene griinordnerische Festsetzung unter 9.6, dass je
angefangene 250 m2 Grundstlcksflache ein Baum 1. oder 2. Wuchsordnung und mindestens 3
heimische Straucher zu pflanzen und zu erhalten sind, ist Uberbordend und kaum darstellbar. Far
unser Grundstiick von 1.044 m2 beispielsweise bedeutet dies, dass 5 (1) grol3e Baume wie (laut
Liste) z.B. Buche, Eiche, Linde oder Ahorn bestehen mussen. Zusatzlich dazu noch 15 (1)
heimische Straucher. Dies logischerweise konzentriert auf den nicht bebauten Grundsticksflachen.
Diese ,Zwangsbewaldung“ lehnen wir ab, da wir sie flr extrem unausgewogen erachten. Das auf
einem Grundstiick Baume stehen (sollen) und dies in einem Bebauungsplan grundsatzlich
festgesetzt wird, verstehen wir. Allerdings scheint hier u.E. ein grobes Missverhaltnis vorzuliegen.
Die Festsetzung von 1 Baum und 3 Blschen je 750 m2 angefangene Grundstticksflache dirfte
vollkommen ausreichend sein, da diese Vorschrift ja nur ein Mindestmal darstellt. Das Pflanzen
von zusatzlichen Baumen ist dem Grundsttickseigentiimer jederzeit méglich und unbenommen.
Durch die Baugrenzen des Bebauungsplanes ist auch der bebaubare Bereich schon klar geregelt.
Weiterhin gibt es ohnehin zusatzlich noch die stadtische Baumschutzverordnung, welche den
Bestand von Bestandsbaumen sichert. Die beabsichtigten Festsetzungen sind aus unserer Sicht
deutlich zu krass und schief3en unbegriindet tiber das Ziel hinaus.

In diesem Zusammenhang ist der aufgenommene Hinweis (unter C 6) irritierend, dass die Ge-
meinde den Eigentiimer durch Bescheid verpflichten kann, sein Grundsttick innerhalb einer be-
stimmten, angemessenen Frist, entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans zu
bepflanzen. Wir hoffen, dass diese Vorschrift grundsatzlich tberhaupt nur im Bedarfsfall bei
Neubebauungen zur Anwendung kommen kénnte, da eine Herstellung der griinordnerischen
Planungsvorgaben im Bestand wenig sinnvoll wére. Hier bitten wir um Aufklarung zu den Absichten.

Verscharft wird dieser Sachverhalt noch durch die beabsichtigte Festsetzung 9.5, dass je 15
Laufmeter Grundsttickslange ein grof3er Baum innerhalb der sogenannten Vorgartenzone zu stehen
hat. Die allermeisten Grundstiicke entlang der Alpenstral3e (und auch viele an den Nebenstraf3en)
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haben eine Breite von gré3er 15 m. Die Vorschrift wirde demnach bewirken, dass auf fast allen
Grundstiicken entlang der Alpenstralie bereits 2 groRe Badume in der festgesetzten 3 m-Vorgarten-
zone stehen mussten. Diese Festsetzung flhrt einerseits zu einer weiteren erheblichen Veran-
derung des Gebietscharakters, welcher das Planungsziel der Bewahrung des Siedlungscharakters
weiter stark relativiert (,WWarum z.B. an Spitzgiebeligkeit festhalten, wenn sich alles andere auch
malfgeblich andert?*). Zudem flhrt die Festsetzung — neben den anderen genannten Festset-
zungen — zu einer weiteren Einschrankung der sinnvollen Bebaubarkeit der Grundstiicke. Die
festgesetzten Baume driicken durch den notwendigen Abstand (Krone, Wurzelbereich) den
Hauptbaukdrper weg von der Strafl3e und noch tiefer nach hinten in den bebaubaren Bereich der
Baugrenzen. Zudem wird dadurch das Anlegen einer einseitigen ,Allee” auf den Privatgrundstlicken
erzwungen. Am Beispiel Alpenstral3e aber nur auf der Ostseite und auch nur im Plangebiet. Dies
findet zudem auch entlang der Alpenstral3e weiter nach Norden keine Fortsetzung. Wie ist dies zu
rechtfertigen? Die Festsetzung 9.5 sollte ersatzlos gestrichen werden.

Zum Punkt zu pflanzende Gehdlze

Die Einwende werden wie folgt bertcksichtigt:

Da die Festsetzungen 9.5 und 9.6 werden an die Regelungen der Freiflachen- und Gestaltungs-
satzung angepasst, so dass diesbezlglich keine Benachteiligung gegeniiber dem unbeplanten
Innenbereich besteht. Auf die Festsetzung 9.5 wird in diesem Zusammenhang komplett verzichtet.
Der Hinweis unter C 6 zum § 178 BauGB regelt die Umsetzung des Pflanzgebotes der getroffenen
Festsetzungen im BP. Es handelt sich hierbei um ein Gesetz des BauGB, auf das im BP
hingewiesen wird. Die tatsachliche Umsetzung bzw. Uberpriifung erfolgt jeweils im Ermessen der
Kommune.

Weiterhin wird auch ein Konflikt mit den notwendigen Zufahrten zum Grundstiick gesehen. Bei zwei
Wohneinheiten (welche laut Begriindung grundsatzlich in einem Baukdrper ermdglicht werden
sollen) waren mindestens 3, realistisch betrachtet vermutlich eher 4 Stellplatze je Grundstiick
notwendig (siehe Stellplatzsatzung der Stadt). Aufgrund des Grundstiickszuschnitts (eher schmale,
aber tiefe Grundstticke) ist davon auszugehen, dass jeweils zwei Zufahrten zu einer Garage/
Carport mit vorliegender Aufstellflache als 2 Stellplatze rechts und links des Hautbaukérpers erfor-
derlich sein dirften, damit diese unabhéngig voneinander funktionieren kénnen. Alternativ misste
der Hauptbaukdrper noch weiter von der Stral3e abriicken. Festsetzung 7.4 schreibt vor, dass die
Vorgartenzone nur durch eine max. 3,0 m breite Zufahrt und eine max. 1,5 m breiten Zugang
unterbrochen werden darf, sowie nach Festsetzung 8.1 sich in der Vorgartenzone nur max. ein
offener Stellplatz befinden darf. Die Notwendigkeit dieser Festsetzungen, sowohl der Begrenzung
auf eine Zufahrt als auch deren max. Breite auf 3 m erschlief3t sich nicht und ist unpraktikabel.
Warum wird nicht einfach abstrakt festgeschrieben, dass die Vorgartenzone nur durch notwendige
Zufahrten und Zuwege unterbrochen werden kann, zumal im Weiteren ja ohnehin festgesetzt ist,
dass diese Zone wie der Rest der unbebauten Flachen der Grundstiicke zu begrinen ist (siehe
Festsetzung 9.9).

Zum Punkt Zufahrten:

Die Einwendungen werden wie folgt beriicksichtigt:

Das Grundstlck des Einwenders weist entlang der Erschlieungsstralie (Alpenstral3e) eine Breite
von ca. 18 m auf, ist tief geschnitten und ahnelt mit seinem Grundstiickszuschnitt den unmittelbar
angrenzenden Grundstticken (240/31, 240/32, 240/34, 240/36, 240/35), die Grundstlcksbreiten
entlang der EntschlieBungsstral3e zwischen 18 m und 24 m haben. Im Bestand hat nur das Grund-
stuick 240/35 zwei separate Zufahrten im Norden mit einer Grundstticksbreite von 24 m entlang der
ErschlieBungsstralRe. Zieht man die nédheren und weiteren Grundsttucksbreiten (ohne echte
Doppelhauser) entlang der Erschlielungsstralie heran, zeigt sich mehrheitlich eine Mindestbreite
von 20 m (z.B. FI.Nrn. 255/9 20 m, 240/21 20 m). Das Flurstiick 240/51 ist mit ca. 20 m Grund-
stuicksbreite mit einem (unechten) Doppelhaus und einem Einfamilienhaus bebaut und entspricht
damit einer ahnlichen Bebauungssituation, wie es der Einwender fir eine mogliche Neubebauung
erwahnt. Auch in dem Fall ist nur eine ErschlieBung im Norden vorhanden. Da die Regelung zu
Anzahl und Breite in der Freiflachen- und Gestaltungssatzung nicht ausreichend bestimmt ist, wird
in der Festsetzung 7.4 konkret die Anzahl der Zufahrten in Abhangigkeit von der Grundsticksbreite
festgesetzt und die Breite auf 4m erhoéht.
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Warum in den Vorgartenbereichen, anders als im Bestand, nun nur mehr Hecken und Laubgeholze
mit einer reduzierten Hohe von 1,20 m zuldssig sein sollen, um den sogenannten ,Gartenstadt-
charakter” zu erhalten, erschlief3t sich zusatzlich nicht und wird auch nicht naher ausgefihrt. Der in
der Begriindung genannte Aspekt, dass durch die Vorgartenbereiche eine (behauptete!) Verbes-
serung des Stadtklimas erreicht werden soll, kann dem auch nicht entgegenstehen. Diese
Festsetzung sollte gestrichen werden und es sollte, wie bisher im Bestand, mdglich sein, dass
Hecken bis 2 m Hbhe zulassig sind. Diese stellen einerseits einen Sichtschutz dar und sind
insbesondere entlang der ErschlieBungsstral3en wegen des Verkehrs bedeutsam. Zudem wiirde
durch diese Festsetzung auch eine komische Asymmetrie entlang der Westseite und der Ostseite
der AlpenstralRe geschaffen, welche sich in keiner Weise rechtfertigen lasst.

Zum Punkt Hohe Geholzpflanzungen:

Der Einwand wird wie folgt bertcksichtigt:

Die Festsetzung 9.11 wird an die Regelung der Freiflachen- und Gestaltungssatzung angepasst, so
dass diesbeziglich keine Benachteiligung gegeniiber dem unbeplanten Innenbereich besteht.

AbschlieRend sei an dieser Stelle nochmals der Bezug zu dem schréag gegeniberliegenden Bau-
vorhaben Alpenstr. 3 hergestellt, welches sich Luftlinie 10 m entfernt von unserem Grundstlick
befindet, und als sehr anschauliches Beispiel fir die Gegensatze dient. Das Mal3 der baulichen
Nutzung ist hier komplett anders vorgesehen. Die vorgesehene Bebauung ist hier auRerordentlich
dichter als z.B. im WA 1. Auch sind hier keine Spitzgiebelhauser vorgesehen. Auf diesen Grund-
stucken ist durch die Bebauung tberhaupt kein Raum mehr fir eine derartige Begriinung, wie sie
hier im Bebauungsplan 114 vorgesehen ist. Da das Grundstiick flaichenméaRig noch groRer ist als
unsers, mussten hier trotz dichter Bebauung noch mehr grof3e Baume vorgesehen werden, wenn
auch hier ahnliche Grundsatze angewendet wirden. Es ist aus unserer Sicht nicht erklarbar, warum
auf unserem Grundstuck eine auf3erst lockere und zusétzlich auch noch durch die Spitzgiebeligkeit
beschrankte Bebauung mit geringer Dichte und ,exzessiver® Grinordnung festgesetzt werden soll,
wahrend 10 m Luftlinie gegenuber genau das Gegenteil stattfindet. Hier dréngt sich unvermeidbar
der Eindruck auf, dass mit zweierlei Mal3 gemessen werden wirde, da auch hier, wie Uberall in
Geretsried, genauso die genannten Planungsgrundsétze gelten und zu berlcksichtigen sind. Der
vorliegende Entwurf wird daher von uns als unausgewogen betrachtet. Wir bitten den Ausschuss
und Stadtrat sich in seiner Abwégung intensiv mit den genannten Belangen auseinander zu setzen
und durch die vorgeschlagenen Anpassungen einen besseren Ausgleich der verschiedenen Be-
lange herzustellen. Der Bebauungsplan setzt aus fir uns nicht nachvollziehbaren Griinden erheb-
liche Beschrankungen fest, welche wir als unausgewogen, stark benachteiligend und stadtebaulich
nicht begriindet und nachvollziehbar ansehen. Wir wiinschen uns, dass die Bauleitplanung hier
noch mehr wie von uns vorgeschlagen auf die genannten Belange eingeht und sich inshesondere
im WA 1 starker von dem Ziel einer reinen (nicht mehr zeitgeméaRen) Bestandfestschreibung
(,Siedlerhauser®) I16st und eine zukunftsfahige Bebauung fir die kommenden Jahrzehnte ermdglicht,
indem zumindest auch hier, wie in allen anderen Bereichen, Gebaude mit einer Wandhohe von 6,5
m ermoglicht werden. Wir bitten deshalb um entsprechende Anpassung der Planung.

Zum Abschluss:

An der Festsetzung der unterschiedlichen Bautypen wird aufgrund ihrer unterschiedlichen Vorzige
festgehalten. Bei dem festgesetzten Mal3 der baulichen Anlage wurde darauf geachtet, dass
ungeachtet des Bautyps die gleiche Geschossflache innerhalb eines Gebiets umsetzbar ist.

Die Festsetzungen, die auch in der Freiflachen- und Gestaltungssatzung geregelt werden, werden
entsprechend angepasst, damit keine Benachteiligung gegentber dem unbeplanten Innenbereich
besteht. Da die Regelung zu Anzahl und Breite in der Freiflichen- und Gestaltungssatzung nicht
ausreichend bestimmt ist, wird in der Festsetzung 7.4 konkret die Anzahl der Zufahrten in
Abhangigkeit von der der Grundstuicksbreite festgesetzt und die Breite auf 4m erhoht.

Gerne stehen wir auch jederzeit fur eine weitere Erérterung oder auch die Abstimmung zur
Verfiigung.

P.S.: Unter ,B. Kennzeichnung® taucht im Satzungstext das Landratsamt Starnberg auf und wird
mehrfach genannt. Dies ist noch ein Fehler, vermutlich begrindet durch die Vorlage, aus der der
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Bebauungsplan entwickelt wurde, da nattrlich das Landratsamt Bad T6lz-Wolfratshausen zusténdig
sein durfte.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und auch auf Grundlage der Stellungnahme der
Bodenschutzbehdrde angepasst.

Gartenbereich Alpenstr. 6, Stidgrenze

Gartenbereich Alpenstr. 6, Nordgrenze
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Beschlussvorschlag:
Es erfolgt eine Uberarbeitung der Planunterlagen entsprechend der Stellungnahme der
Stadt.
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