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1. Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt Geretsried hat im Jahr 1996 die Aufstellung eines Bebauungsplanes fir das
Gebiet zwischen Alpenstral3e, Zugspitzweg und Karwendelweg beschlossen, welcher
jedoch nie abgeschlossen wurde. Am 25.01.2022 fasste der Stadtrat Geretsried den
Beschluss, den Bebauungsplan Nr. 114 nun fortzufuhren.

Bei dem gegenstandlichen Plangebiet handelt es sich um eine Teilflache des Ortsteils
Gartenberg, das einem wachsenden Veranderungsdruck ausgesetzt ist. Die
Umstrukturierungstendenzen auf3ern sich insbesondere in einer erhéhten Baudichte.
Vor dem Hintergrund des anhaltenden Bevélkerungszuwachses ist der Stadt jedoch
an einer geordneten Nachverdichtung des bebauten Wohngebietes gelegen. Daher
soll der Bebauungsplan Nr. 114 mit vergroRertem Umgriff fortgefiihrt werden und fur
eine vertragliche stadtebauliche Entwicklung unter dem Vorsatz eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden sorgen. Im Zuge der Nachverdichtung sind insbeson-
dere naturschutzrechtliche und immissionsschutzrechtliche Belange zu bertcksich-
tigen. Hierunter fallen sowohl die im Plangebiet erhaltenswerten Geholzbestande und
vorkommenden planungsrelevanten Arten als auch die Lage im Einzugsbereich des
Isarau-Stations und dem Eisstadion Geretsried. AulRerdem soll die fulRlaufige
Erreichbarkeit der zentralen Gemeinbedarfseinrichtungen (Schule, Sportflachen)
gewahrt bzw. gestarkt werden.

Eine weitere stadtebauliche Besonderheit in dem Plangebiet stellt das Vorkommen
ortsbildpragender Spitzgiebelhauser dar. Diese sind im Zuge der Planung unter
Berlcksichtigung zeitgemaflRer Modernisierung bzw. Neubaus mdglichst
beizubehalten.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist es, eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung in Bezug auf eine ortstypische Bauweise zu ermdglichen. Im Sinne einer
behutsamen Nachverdichtung sollen sich die Aus- und Neubauten vertraglich in die
vorhandene Bebauung einfligen.

Fur das Gebiet wird erstmalig ein Bebauungsplan aufgestellt. Dieser entwickelt sich
aus dem Flachennutzungsplan und erfillt die Voraussetzungen des 813a BauGB flir
Bebauungsplane der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren:

e Es wurde aufgrund der Lage und der GroRe des Plangebietes praventiv eine
Vorprifung des Einzelfalls durchgeftihrt. Die Vorprifung kommt zum Ergebnis,
dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen
hat (siehe Anlage 1).

o Es werden keine Vorhaben vorbereitet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach der Anlage 1 des Gesetzes uber
Umweltvertraglichkeitsprifungen unterliegen.

e Es bestehen auch keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1
Absatz 6 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgtter noch dafir, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach 850 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

Obwohl der Bebauungsplan Nr. 114 insgesamt eine Grundflache von weniger als
20.000 m? festsetzt, wurde aufgrund der Grol3e des Geltungsbereiches sowie der
Lage eingebettet zwischen bebauter Umgebung und angrenzenden, schutzwiirdigen
Bereichen eine Vorprifung des Einzelfalls durchgefihrt. Die Vorprifung ist der
Begriindung als Anlage beigefiigt und kommt zu dem Ergebnis, dass entsprechend
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den Vorgaben des 8§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen durch das Vorhaben zu erwarten sind. Wenn die Stadt die
Bebauungsplanung im Bereich des Gartenberges nicht fortfihren wurde, wére das
Risiko negativer Umweltauswirkungen bei einer Nachverdichtung gem. § 34 BauGB
hoher. Der Bebauungsplan gibt die Moglichkeit, die Gberbaubare Grundstticksflache
zu regulieren. Ohne bauleitplanerische Vorgaben ist mit einer erheblich héheren
Bebauung bzw. Nachverdichtung zu rechnen, was neben des zusatzlichen Stellplatz-
nachweises unmittelbar zu héheren Versiegelungsgraden mit dem Verlust von Vor-
gartenzonen bzw. riickwartigen Gartenbereichen fihren wirde.

Damit hat der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltaus-
wirkungen, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwéagung zu bericksichtigen
waren, so dass die Pflicht zur Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB entfallt.

Da zudem keine Vorhaben, die der Umweltprifung bedirfen, geplant werden oder
sonstige Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b genannten
Schutzguter vorliegen, wird der Bebauungsplan nach dem beschleunigten Verfahren
gemal § 13a BauGB durchgeftihrt.

Entsprechend den Vorschriften fir das beschleunigte Verfahren kann daher abge-
sehen werden von:

e einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
e dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,

e der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind, sowie

e der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB.

Eingriffe gemalR § la Abs. 3 Satz 5 BauGB gelten als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig (813a Abs. 3 Satz 1 BauGB), was die Stadt von der
Pflicht zur Herstellung von Ausgleichsflachen entbindet.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplans wurde die Geschaftsstelle des Planungs-
verbands AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen beauftragt.

2. Plangebiet

2.1 Lage und Erschlie3ung

Das ca. 8,27 ha grol3e, bebaute Plangebiet liegt siidostlich innerhalb des Stadtteils
Gartenberg und ist topographisch weitestgehend eben. Von Norden nach Siden
steigt das Gebiet auf einer Ladnge von ca. 380 m um einen Hohenmeter von 599 auf
600 m 4. NN. an. Es handelt sich um ein mit Wohngeb&uden bebautes Gebiet, an
das sich nordlich und westlich die Wohnsiedlung fortsetzt und sowohl technisch als
auch verkehrlich erschlossen ist. Der Geltungsbereich wird im Osten durch den
Isardamm und im Westen durch die Alpenstralle begrenzt. Die siudwestlichste
Ausdehnung reicht bis zur Jahnstralle, von der der Geltungsbereich tber den
Zugspitzweg die Isaraustral3e umgreift und von dort nach Osten auf den Isardamm
und nach Westen auf die Alpenstral3e trifft. Der nérdliche Geltungsbereich reicht im
Nordosten bis auf Hohe des Isardamm Haus-Nr. 25, im Nordwesten bis zur Alpen-
stralRe Haus-Nrn. 22a bzw. 22 sowie bis zum Zugspitzweg Haus-Nrn. 50, 52 bzw. 54,
56.
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W v,

Abbildung 1: Lage im Stadtgebiet mit Geltungsbereich (rot), ohne MaRstab. Kartengrundlage:
Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung 10/2021 und Luftbild 2020).

Die WohnstralBen Zugspitzweg, Nebelhornweg und Karwendelweg dienen der
inneren ErschlieBung. Der Zugspitzweg verlauft mittig von Norden nach Suden bzw.
umgekehrt durch das Plangebiet und mindet im Norden in die Alpenstrale und im
Siden in die JahnstralRe, welche das Gebiet an die Hauptsammelstralten ,Egerland-
stral’e“ und ,Adalbert-Stifter-Strafle“ anbinden. Der Nebelhornweg und der Karwen-
delweg verbinden als Querverbindung jeweils den Zugspitzweg mit der Alpenstralie.
Eine Durchwegung zwischen Isardamm und AlpenstralRe stellt die Isaraustrale im
sudlichen Plangebiet her. Darliber hinaus gibt es keine Querverbindung weder fir
FulRganger noch fur Radfahrer. Die nachstgelegenen Bushaltestellen liegen sowohl
entlang der Alpenstral3e nahe dem Einfahrtsbereich zum Zugspitzweg (Bushaltestelle
Zugspitzweg) als auch an der Jahnstraf3e auf Hohe der Zufahrt Alpenstral3e (Bus-
haltestelle Isarau-Stadion). Die Bushaltestellen werden von der Linie 310 bedient.

Das Stadtzentrum von Geretsried mit den zentralen Versorgungseinrichtungen wie
Einkaufsmdglichkeiten und dem Rathaus liegt nordwestlich in ca. 1,0 km Entfernung
und ist neben dem PKW auch fuf3laufig oder mit dem Fahrrad gut zu erreichen.
Unmittelbar stidlich des Plangebietes ist das Eisstadion Geretsried und das Isarau-
Stadion gelegen. Ebenfalls im Nahbereich befinden sich soziale Einrichtungen wie
die Stadtblcherei, das Jugendzentrum und das Gymnasium Geretsried sowie die
staatliche Realschule Geretsried.
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2.2 Emissionen

Es handelt sich bei dem Plangebiet um ein bestehendes Wohngebiet mit den typi-
schen Wohn- und SammelstralBen ohne erhdhten oder belastenden Durchgangs-
verkehr. Flr das Gebiet ist die Ausweisung von einem allgemeinen Wohngebiet (WA-
Gebiet) vorgesehen. Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich der Jahnstral3e, des
Sportgeléndes Isarau und des Eisstadions.

Das Ingenieurblro Greiner fiihrte eine schalltechnische Untersuchung zum Thema
Verkehrs- und Sport- und Freizeitgerdusche durch und kommt in seinem Bericht Nr.
224094 / 2 vom 12.08.2024 zum Ergebnis, dass unter Beachtung von Auflagen zum
Immissionsschutz keine Bedenken aus schalltechnischer Sicht bestehen. Die
genannten Auflagen finden sich in Kapitel 7 Immissionsschutz sowie in den textlichen
Hinweisen der Festsetzung.

2.3 Boden, Versickerungsfahigkeit und Altlastenverdachtsflachen

Der Boden ist gepragt durch den Einfluss des Isartales. Es entwickelte sich tber-
wiegend Pararendzina und Braunerde-Pararendzina aus carbonatreichem Schotter.
Dieser Bodentyp weist die Eigenschaften auf, eine gute bis sehr gute
Wasserleitfahigkeit zu haben und ist ohne Einfluss von Grundwasser, auch von
Staunésse ist der Boden grundsétzlich nicht betroffen. Nachteilig ist hingegen, dass
das Filtervermdgen sehr gering ist und dadurch Schadstoffe grundsatzlich nahezu
ungefiltert ins Grundwasser gelangen.

Im nahen Einzugsbereich des Plangebietes wurden in der Vergangenheit mehrere
Bohrungen durchgefihrt. Die im Jahr 2015 durchgefiihrte Bohrung mit der Objekt-ID
8134BG016235 im Kreuzungsbereich JahnstralRe / Adalbert-Stifter-Stral3e hat einen
Ruhewasserspiegel von 4,30 m u. AP ergeben. Damit ist prinzipiell eine ungehinderte
Niederschlagsversickerung gegeben. Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein
vollstandig bebautes Wohngebiet.

Aufgrund der Historie der Stadt Geretsried als ehemaliger Ristungsstandort ist im
gesamten Geltungsbereich bei BaumalRnahmen auf Bombenblindganger und
Munition zu achten. Gegebenenfalls sind die Polizei bzw. der Kampfmittelraumdienst
umgehend zu verstandigen. Sollten sich bei Aushubarbeiten — insbesondere im
nordlichen sowie im sudlichen/siiddstlichen Teil des Geltungsbereichs — optische
oder geruchliche Auffalligkeiten im Hinblick auf mdgliche Bodenverunreinigungen
ergeben, ist der Aushub zu unterbrechen, das Aushubmaterial in dichten Containern
mit Abdeckung zwischen zu lagern und das Landratsamt Bad Tolz-Wolfratshausen /
Bodenschutz zu benachrichtigen (Anzeigepflicht gemafl Art.1 BayBodSchG).
Gegebenenfalls ist der Fundort des organoleptisch aufféalligen Materials zu beproben.

Folgende Grundsticke liegen innerhalb von Ristungsaltlastenverdachtsflachen:

- FL-Nrn. 255/3, -/5,-16, -9, -1127, 255/13 (TF), 240/34, -/136, -/38 (jeweils TF) und
-/39, 240/40, -/142 (TF), -/149, -/50, -/51, -/53 (TF), -/55, -/60, -/62 (TF), -/114 und
245 (TF): Verdachtsflache ,,B1 — Pikrinsdureproduktion®

- FL-Nrn. 240/19, -/21, -/23, 241 (jeweils TF; Alpenstral3e teilweise
eingeschlossen), 180, 240/7, -/10 bis -/13, -/42, -/143, -/54, -/57, -/58, -/70, -/71, -
/73 bis -/81, -/93, -/102 bis -/104, -/107 bis -/111, -/147 bis -/161, -/163, -/164
(teilweise Teilflachen): Verdachtsflache ,,A3 — Sdurehochkonzentration*

- FlL.-Nr. 255/1: Verdachtsflache B4.2 (Empfehlung Entlassung aus dem allg.
Rustungsverdacht)
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Tiefbauarbeiten und Erdbewegungen sind entsprechend vorsichtig auszufithren, da
ein Antreffen von Bombenblindgangern nicht ausgeschlossen werden kann. Fur
derartige Arbeiten auf Grundstiicken im nordlichen und sudlichen/stddstlichen Tell
des Geltungsbereichs, bei denen grundsatzlich mit einer Altlastenrelevanz zu
rechnen ist, wird eine fachtechnische Begleitung durch einen entsprechend
qualifizierten Sachverstandigen empfohlen.

AulBBerdem ist im Bereich von Altlasten und Altlastenverdachtsflachen 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.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Schutzgebiete

Die o6stlich verlaufende Isar mit ihren Auen ist auf internationaler Ebene als Flora-
Fauna-Habitat (Oberes lIsartal) und auf nationaler Ebene durch das Naturschutz-
gebiet ,Isarauen zwischen Schaftlarn und Bad T6lz (ex-"Pupplinger und Ascholdinger
Au")“ und dem Landschaftsschutzgebiet ,Schutz von Landschaftsteilen im Isartal
zwischen Icking und Koénigsdorf* geschitzt. Zudem erstreckt sich auf gro3flachigen
Bereichen ein Naturwald (Naturwald-ID 3136) und es ist ein Biotop ,lsar in der
Ascholdinger Au“ ausgewiesen. Der Hauptbiotoptyp sind die naturlichen und natur-
nahen FlieRgewasser.

Darlber hinaus sind grof3e Flachen fir das Beweidungsprojekt Pupplinger Au
ausgewiesen. Die Beweidung in dem NSG ist ein Projekt des Isartalvereins e.V. und
fallt unter die BayernNetzNatur-Projekte, die seitens des Bayerischen Staatsminis-
teriums fir Umwelt- und Verbraucherschutz begleitet werden.

Im Bereich des Plangebietes liegt die Isar mindestens 600 m entfernt und fliel3t in
ihrem topographisch deutlich niedrigeren Flussbett auf etwa 593 m . NN. Dement-
sprechend liegt das Plangebiet auch nicht im Uberschwemmungsgebiet oder
innerhalb einer Hochwassergefahrenflache.

Damit liegen die Schutzgebiete alle auRerhalb des Plangebietes und bleiben von den
Planungen unberihrt.
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3.2

Abbildung 2: Plangebiet (rot) mit angrenzendem LSG, NSG, Naturwald und Biotop, ohne Malf3stab.
Quelle: LfU, FIN-Web, Stand 12.05.2023.

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Geretsried ist aus dem Jahr
1995. Seitdem wurden insgesamt 23. Anderungen und eine Digitalisierung des
Flachennutzungsplanes durchgefiihrt.

Der Flachennutzungsplan stellt das gesamte Plangebiet als Wohnbauflache dar.
Nordlich, sudostlich und westlich des Geltungsbereiches setzt sich mit zwei Aus-
nahmen Wohnbauflache fort. Im Westen befindet sich auf einer kleinen Flache
Mischgebiet und im Stidosten eine Flache fiir den Gemeinbedarf. Im Siidwesten liegt
eine als Sportplatz ausgewiesene Griinfliche und im Sldosten eine festgesetzte
Grunflache fur das Eisstadion.

Der 6stlich verlaufende Isardamm ist als wichtige Ful3- und Radwegverbindung
gekennzeichnet.

Entlang der Jahnstral3e und der Alpenstral3e verlauft eine bestehende Hauptgas-
leitung und an der Kreuzungsmindung Alpenstral3e/Zugspitzweg sowie an der
Isaraustralie ist jeweils eine Umspannstation vorhanden.

Folgende Themen aus dem rechtswirksamen FNP sind fir das gegensténdliche
Plangebiet von Relevanz:

» Stadtebau:
Verdichtung von bestehenden Siedlungsformen in geeigneten Bereichen
fir den Nachholbedarf unter weitgehender Beibehaltung des jeweiligen
Gebietscharakters

Im Hinblick auf eine stadtebaulich geordnete Nachverdichtung hat die Stadt
Geretsried in ihrem Flachennutzungsplan folgende Bautypen ausgewiesen, die
charakteristisch fir das zu betrachtende Plangebiet sind und denen eine
Dichteempfehlung (GFZ) als Hinweis hinzugefigt wurde:
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Bautyp | Art (Geschossigkeit und Bebauung) Mafl (GF2)

Bautyp 1 | Eingeschossige,  spitzgiebelige  Einzel- und | 0,35
Doppelhauser

Bautyp 2 | Zweigeschossige Einzel- und Doppelhauser 0,5
Bautyp 3 | Zweigeschossige Hausgruppen 0,7
Bautyp 5 | Villen und Landh&user 0,35

» Grinordnung:

Verbindung der bebauten Bereiche mit der Landschaft durch Grinzige -
Verbesserung des Wohnumfelds

Die einzelnen Stadtteile sollen an die stadthahen Erholungsgebiete (Isarauen,
Moréanengebiet bei Schwaigwall, Loisachtal) angeschlossen werden.

Bei einer maf3vollen baulichen Verdichtung sollen in diesen Bereichen die Vor-
gartenbereiche entsprechend offen gestaltet werden. Damit soll eine Verbes-
serung des Stadtklimas (Sauerstoffanreicherung, Staubfilterung, Erhéhung der
Luftfeuchte) herbeigefiihrt werden.

Sowohl entlang der sidlich gelegenen Jahnstral3e als auch dem Isardamm im
Osten sind gemafll dem Landschaftsplan Baumpflanzungen geplant. Zwei
weitere Baume sind am Zugspitzweg auf Héhe des Karwendelweges eingezeich-
net. Ostlich grenzt das Plangebiet an das Einzugsgebiet der Isar, welches durch
mehrere Schutzgebietsausweisungen geschuitzt ist; das Landschaftsschutz-
gebiet ,Schutz von Landschaftsteilen im Isartal zwischen Icking und Kénigsdorf*,
das Naturschutzgebiet ,Isarauen zwischen Schéftlarn und Bad To6lz* sowie das
FFH-Gebiet der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (8034-371) ,Oberes Isartal®.

Verkehr:

Flachenhafte Verkehrsberuhigung - Verbesserung des Wohnumfelds

Zur Aufwertung des offentlichen StralRenraums sollen grof3kronige Bdume an
Hauptverkehrsstral3en, kleinkronige Baume und niedere Bepflanzung in ver-
kehrsberuhigten Bereichen angepflanzt werden.

Verkehrsberuhigte Bereiche bieten sich auch zur Aufnahme und Fihrung von
wichtigen Ful3- und Radwegen an. Als weitere Ergdnzung fir eine flachen-
deckende Radinfrastruktur ist zudem der Ausbau Isardamm bis zur Einmindung
der Alpenstral3e vorgesehen.
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/
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen FNP der Stadt Geretsried mit Stand 24.11.2017,
ohne Maf3stab.

3.3 Bebauungsplane und Satzungen

FUr das Plangebiet existiert bislang kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan, das
bestehende Baurecht richtet sich nach § 34 BauGB. Rechtsverbindliche Bebau-
ungsplane in der ndaheren Umgebung befinden sich siidlich des Plangebietes mit der
Nr. 123 ,Wohngebiet westlich des Zugspitzweges und sldlich der Isaraustrafle” mit
letztem Anderungsstand von 27.06.2002 sowie westlich mit der Nr. 108 ,Alpenstrale
(StraBenplanung) zwischen Riibezahlstrake und Jahnstrale“ mit Anderungsstand
von 16.07.1997.

Die Stadt Geretsried verfligt zudem uber folgende Satzungen:
¢ Baumschutzverordnung (Stand 2023),
¢ Freiflachen- und Gestaltungssatzung (Stand 2022),
e Satzung Uber die abweichende Maf3e der Abstandsflachentiefe (Stand 2021)
e Spielplatzsatzung (Stand 2022)
e Stellplatzsatzung (Stand 2023)
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34 Grinleitplan

Die Stadt Geretsried verfigt Uber einen Grinleitplan mit Stand vom 16.09.2020. Der
Plan beinhaltet sowohl den Bestand von Waldflachen und stadtischen Griinflachen
als auch in Planung befindliche Griinverbindungen und Aktionsrdume. Das langfris-
tige Ziel ist eine angemessene Durchgrinung fur eine attraktive (Nah-) Erholungs-
nutzung, aber auch Klimaresilienz im gesamten stadtischen Gebiet Geretsried.

Fur das gegenstandliche Plangebiet sieht der Griinleitplan fir die Isaraustrae und
den Isardamm einen Vorschlag fur einen innerértlichen Griinzug (,Griine Wege*) vor.

Der Isardamm ist zudem als aktuelles Radwegenetz ausgewiesen, und die Alpen-
stralRe und Isaraustrale sind als bedeutsame Stral3en-/Wegeverbindungen um 1960
gekennzeichnet.

I. Bestand: Wald und stadtische Griinflichen

Bl e

. l:l Grunfléchen im &ffentlichen Raum
El Einzelbaumbestand im &ffentlichen Raum
Bl  stictische Spielplatze

- Wasserflachen

EI Aktuelles Radwegenetz

[ ]

Bedeutsame Straken-/Wegeverbindungen um 1960

Il. Planung: Griinverbindungen und Aktionsraume

I:l Vorschlag innerértlicher Grinzug ("Griine Wege")

Waldbestand / Granfiche mit stadtebaulicher Funktion
erhalten
Ortsrénder und Ubergénge in die Erholungslandschaft

mit Nummer (vgl. Bericht)

Griinflachen und sonstige Fldchen mit Entwicklungspoten-
zial im innerstétischen Bereich mit Nummer (vgl. Bericht)
' lIl Landschaftsraume mit besonderem Entwicklungspotential

(Nummer vgl. Bericht)

Abbildung 4: Ausschnitt Grunleitplan der Stadt Geretsried vom 16.09.2020 (li.) und Ausschnitt der
Legende (re.)

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen GER 2-114 Seite 11/36



Geretsried Bebauungsplan Nr. 114 — Begriindung 25.07.2024

4. Analyse und Ziele

4.1 Grinstrukturen

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Teilbereich des Ortsteils Gartenberg.
Dieser vollstdndig bebaute Teil einer Wohnsiedlung weist keine schutzwiirdigen
Bereiche innerhalb des Plangebietes aus. Die bestehenden Grinstrukturen sind
nahezu ausschlie3lich auf den Privatgrundstiicken vorhanden. Zur Bestands-
aufnahme der Grunstrukturen erfolgte am 10.05.2022 ein Ortstermin.

Die bestehenden Griunstrukturen mit den kartierten Baumen, Hecken und Vorgarten,
soweit diese bei der Begehung vor Ort einsehbar waren, sind der Abbildung 2 zu
entnehmen. Die Karte stellt lediglich den Bestand zum Zeitpunkt der Begehung dar
und enthélt keine Differenzierung zwischen erhaltenswerten und nicht erhaltens-
werten Grinstrukturen. Eine Differenzierung erfolgte im Rahmen der stadtebaulichen
Analyse und Zielsetzung (siehe Kapitel 4.3).

g e

Legende
I} Untersuchungsgebiet

. Baume

Hecke

‘orgarten

[ zusammenhangende Gehdlze
{gem. Luftbildauswertung)

Abbildung 5: Stédtebauliche Voruntersuchung Bebauungsplan Nr. 114 - Bestandsaufnahme
Grunordnung mit Stand Mai 2023, Mal3stab 1:2.000. Kartengrundlage: Geobasisdaten ©
Bayer. Vermessungsverwaltung 10/2021.

Grinstrukturen sind in Form von Hecken, Strauchern und Baumen mit sowohl
heimischen als auch nicht-heimischen Arten vorhanden. Bei den Hecken dominieren
vor allem Thujen. Bei den Baumen sind Laub- und Nadelbdume vorhanden. Ein
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Groliteil von diesen haben eine mittlere bis alte Auspréagung. Einzelne Baum-
exemplare sind hierbei besonders stral3enpragend.

Neben Geholzen kommen auf vielen Grundstiicken intakte Vorgartenzonen vor, die
allerdings sowohl in der Grol3e als auch der Gestaltung sehr heterogen ausgepragt
sind. Nach einer Luftbildauswertung befinden sich im Plangebiet insgesamt vier
Bereiche mit riickwartigen, grundstiicksibergreifenden Grin-, Frei- bzw. Garten-
flachen (siehe Abbildung 5):

Bereich 1: zwischen Alpenstrale und Zugspitzweg und zwischen Nebelhorn- und
Karwendelweg

Bereich 2: zwischen Alpenstraf’e und Zugspitzweg und zwischen Karwendelweg
und IsaraustralRe

Bereich 3: IsaraustralRe-Zugspitzweg-Jahnstral3e
Bereich 4: zwischen Isardamm und Zugspitzweg.

Davon sind Uber durchgefilhrte Begehungen der Griinbereiche in erster Linie die
Bereiche 1 und 2 als naturschutzfachlich bzw. Kkleinklimatisch erhaltenswert
einzustufen. Der Bereich 1 enthalt einen zusammenhangenden, rickwartigen
Gartenbereich mit Geholzen, der insgesamt sechs Grundstiicke miteinander
verbindet. Der Bereich 2 hat zwar deutlich weniger Gehdlzstrukturen als Bereich 1,
spielt jedoch aufgrund seiner ruckwartigen, offenen Freiflache zwischen vier
Grundstiicken eine besondere Rolle in bebauten Gebieten. Der Bereich 3 bildet
hingegen keine zusammenhangende Gartenzone aus, sondern ist durch eine Thujen-
Hecke an der Grundstlicksgrenze getrennt. Es dominieren eine offene Rasenflache
mit einzelnen Gehdlzen. Der Bereich 4 ist aufgrund der geringen GréRe und dem
Fehlen einer zusammenhangenden Frei-/Griinfliche Uber mehrere Grundstiicke
ebenfalls nicht erhaltenswert.

Grundsatzlich nimmt der Erhalt von innerdrtlichen Grinbereichen neben
naturschutzfachlichen Griinden auch kleinklimatisch eine immer gré3ere Bedeutung
ein. So tragt eine starkere Versiegelung deutlich zur Erhéhung der innerértlichen
Temperatur bei, wahrend zusammenhéngende Griin-/Freibereiche, insbesondere mit
Geholzen, am besten zur Kihlung beitragen.

4.2 Stadtebauliche Situation

Im Rahmen einer stadtebaulichen Untersuchung (PV, im Frihjahr 2022) wurde fur
den gesamten Geltungsbereich eine Bestandsanalyse durchgefihrt. Im Folgenden
werden die Ergebnisse der stadtebaulichen Bestandssituation dargestellt, analysiert
und daraus Ubergeordnete Ziele abgeleitet. Diese berlicksichtigt auch die
Bestandsaufnahme Griinstrukturen (siehe Kapitel 4.1). Das Plangebiet umfasst ca.
8,27 ha und besteht neben o6ffentlichen Verkehrsflachen nahezu ausschlie3lich aus
privaten Grundsticksflachen.

421 Bauweise

Das Plangebiet weist hinsichtlich der Bauweise eine Heterogenitat auf, die sich aus
Einzelhdusern (EH, in Abb. 6 blau), Doppelh&dusern (DH) und Mehrfamilienh&usern
(MFH, in Abb. 6 lila) zusammensetzt. Insgesamt Uberwiegen jedoch die EH und
Doppelhauser. Von den insgesamt vier MFH sind alle bis auf eine Ausnahme im
Nordosten des Plangebietes geblindelt situiert, lediglich ein Gebaude befindet sich
im Suden an der IsaraustraRe 19. Die Doppelhauser verteilen sich Uber das gesamte
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4.2.2

Untersuchungsgebiet. Dabei kommen neben echten Doppelhdusern (in Abb. 6 griin)

Legende

[2-J Untersuchungsgebiet

Bauweise

[ ] Doppelhaus
[ ] Einzelhaus

[ ] Mehrfamilienhaus (ab 6 Wohneinheiten)
[ ] Unechtes Doppelhaus

—

;-a- ngecn:

les]d
N

Abbildung 6: Stédtebauliche Bestandsanalyse: Bauweise. Kartengrundlage: Geobasisdaten © Bayer.
Vermessungsverwaltung 10/2021.

Baudichte

Die Baudichte lasst sich Uber das Verhdltnis des Wohngebaudes zum Grundstiick
(GRZ 1) in Zusammenhang mit der Geschossigkeit ermitteln. Im Plangebiet sind etwa
2/3 der Grundstlcke locker bebaut und die Gebaude liberdecken weniger als 22 %
der Grundstiucke. Etwa die Halfte davon ist mit unter 14 % sogar sehr locker bebaut.
Das letzte Drittel weist hingegen eine héhere Baudichte von Uber 22 % auf.

Die Analyse der hoheren Baudichten zeigt, dass in dem Wohngebiet vor allem (echte
und unechte) Doppelhduser verdichtet sind. Gleichzeitig weisen diese Grundsticke
durchschnittlich kleinere Grundstiicksgréfzen mit ca. 540 m2 im Vergleich zu den
restlichen Plangebiet mit ca. 906 m? auf. Das kleinste im Geltungsbereich vorkom-
mende Grundstiick hat eine Grof3e von 215 m? (Zugspitzweg 54) und das grofdte
Grundstick 2.083 m? (MFH am Isardamm), beide haben jeweils eine GRZ | von tiber
0,22.

Hinsichtlich der Geschossigkeit sind die Gebaude mehrheitlich eingeschossig bzw.
eingeschossig mit ausgebautem Dachgeschoss. Zweigeschossige bzw. zweige-
schossige Gebaude mit ausgebautem Dachgeschoss sind lediglich im nérdlichen und
sudlichen Plangebiet vorhanden. Das einzige Gebaude im Plangebiet mit Gber drei
Geschossen liegt im Nordosten. Es handelt sich hierbei um das Mehrfamilienhaus am
Isardamm, welches teilweise bis flinfgeschossig ist.
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4.2.3

Legende
r_-j Intersuchungsgebist

Geschossigkeit
[ ]1,1+D
C I u+D
=

GRZ |

[ 10-0,14
] o0,14-022
Il >0.22

Abbildung 7: Stédtebauliche Bestandsanalyse: MaR der baulichen Nutzung (GRZ | und
Geschossigkeit). Kartengrundlage: Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung
10/2021.

Bauliche Gestalt

Die bauliche Gestalt wird gepragt durch die Kombination von Dachform und Dach-
neigung. Im Plangebiet kommen Uberwiegend Satteldacher und vereinzelt Walm-
dacher vor. Die einzige Ausnahme bildet das norddstlich am Isardamm gelegene
Mehrfamilienhaus, bei dem das Gebdude als Flachdach ausgepragt ist. Die
insgesamt acht Gebaude mit Walmdachern konzentrieren sich nordlich und stdlich
im Plangebiet, pragen die bauliche Gestalt des Plangebietes jedoch nur unterge-
ordnet. Die Sattelddcher dominieren im Plangebiet, wobei das Gestaltungsbild
wesentlich durch die unterschiedlichen Dachneigungen bestimmt wird. Diese reichen
von eher flachen Satteldachern bis hin zu sehr steilen Dachneigungen tber 45°, den
sogenannten Spitzgiebeldachern. Die ortshildpragenden Spitzgiebelhduser befinden
sich vorwiegend im westlichen Plangebiet, im &u3ersten Nordwesten und Stdwesten
fehlt dieser Gebaudetyp. Einige Spitzgiebelhduser sind zudem im sudostlichen
Plangebiet vorhanden, auch wenn diese gegeniber den Satteldachern mit Dach-
neigungen unter 45° deutlich in der Unterzahl sind.
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4.3

Legende
73 Untersuchungsgebiet

Dachform

[ ] Flachdach
[ ] Satteldach
B Walmdach

Dachneigung
L > 457

i

Abbildung 8:  Staédtebauliche Bestandsanalyse: Bauliche Gestaltung (Dachform und Dachneigung).
Kartengrundlage: Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung 10/2021.

Stadtebauliche Analyse

Im Sinne einer Starkung der Innenentwicklung soll das Plangebiet durch eine
vertragliche Nachverdichtung weiterentwickelt werden. Im Grundsatz sollen hierbei
die vorhandenen und pragenden stadtebaulichen Strukturen erhalten bleiben und
gleichzeitig bauliche Verdichtungsmafnahmen in erster Linie durch Aufstockung und
Anbauten ermoglicht werden. Die stadtebaulichen Zielvorgaben leiten sich dabei aus
der durchgefuhrten und in den Kapiteln 4.1 bis 4.2 beschriebenen Bestandsanalyse
ab. Das Wohngebiet lasst sich im Hinblick auf die Bestandssituation und unter
Heranziehen des Mafes der baulichen Nutzung sowie der Bauform in vier
unterschiedliche Baugebiete einteilen, die im Folgendem erlautert werden (siehe
Abbildung 9). In jedem der Gebiete sind stadtebauliche Ausreil3er hinsichtlich der
Baudichte (D), baulichen Gestalt (F) sowie Bauweise (Wo0) vorhanden. Diese
AusreilRer entsprechen nicht den in den entsprechenden Baugebieten typischen
stadtebaulichen Merkmalen und sind daher nicht als Bewertungsmal3stab der
abzuleitenden stadtebaulichen Zielvorgaben anzusehen.
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Legende
7 Untersuchungsgebiet
=

[ ] Gebiet 1:

lockere eingeschossige Einzel- u.
Doppelhausbebauung mit spitzem
Satteldach

[] Gebiet 2:
dichtere Einzel- u. Doppelhaus-
bebauung mit Satteldach

[] Gebiet 3:
verdichtete zweigeschossige Einzel- u.
Doppelhausbebauung mit unterschiedlichen
Bautypen

Il Gebiet 4:
zwei- bis dreigeschossige
Mehrfamilienhausbebauung

[] erhaltenswerte, riickwértige Gartenzone

stadtebaulicher Ausreifter in Bezug
auf Baudichte oder Bautyp

D: Baudichte

F: Flachdach
/ Wa: Anzahl der Wohnungen

Abbildung 9: Stadtebauliche Bestandsanalyse: Baugebiete. Kartengrundlage: Geobasisdaten © Bayer.
Vermessungsverwaltung 10/2021.

- Gebiet 1: lockere eingeschossige Einzel- und Doppelhausbebauung mit spitzem
Satteldach Uber 45°.

Dieses Gebiet zeichnet sich durch eine geringe Baudichte (im Durchschnitt GRZ
0,13) und Eingeschossigkeit bzw. mit ausgebautem Dachgeschoss aus. Innerhalb
des Baugebietes sind sowohl intakte Vorgartenzonen als auch Garten vorhanden.
Insbesondere befindet sich im rickwértigen Bereich der FI.Nrn. 240/31, 240/32,
240/33, 240/34, 240/35 sowie 240/36 ein grundsticksubergreifender Gehdlz-
bestand.

Abbildung 10: Gebietstypisches Erscheinungsbild, AlpenstraRe 14
(Quelle: eigene Aufnahme PV).
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Das stadtebauliche Erscheinungsbild im Gebiet 1 wirkt durch den homogenen
Bautyp der Spitzgiebeldacher besonders pragend. Die Bebauung geht auf den
urspringlichen Zweck zurtick, Wohnraum fiir Siedler zu schaffen. Hierzu wurden
die typischen Siedlerhduser mit weitgehend identischem Grundriss und steilem
Dach errichtet, die im gesamten Stadtgebiet von Geretsried vorkommen.

Unter Heranziehen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes tberschneidet
sich die Kategorisierung der Bauflachen nach Bautypen (1-7) im FNP in grol3en
Teilen mit dem gegenstandlich abgegrenzten Gebiet 1. Die stadtebauliche
Analyse der Bestandssituation im Gebiet 1 zeigte, dass sich der im FNP fest-
gesetzte Bautyp 1 (eingeschossige, spitzgiebelige Einzel- und Doppelhauser)
weitestgehend erhalten hat. Lediglich ein Gebdude durchbricht den gebiets-
typischen Charakter aufgrund einer hohen Baudichte der sonst lockeren
Bebauung. Dies hebt insgesamt den Erhalt und die Fortfihrung der Spitzgieb-
ligkeit des ortshildpréagenden Teilgebietes innerhalb des Plangebietes besonders
hervor.

Stadtebaulicher Ausreil3er nach Baudichte:
e Einfamilienhaus (Neubau) im Zugspitzweg 19a.

Gebiet 2: dichtere Einzel- u. Doppelhausbebauung mit Satteldach.

Dieses Gebiet weist im Vergleich zu Gebiet 1 eine etwas hdhere Baudichte (im
Durchschnitt GRZ 0,16) auf, es dominiert allerdings auch im Gebiet 2 eine
eingeschossige Bauweise bzw. Eingeschossigkeit mit ausgebautem Dachge-
schoss. Im Stdwesten des Baugebietes 2 kommen noch vereinzelt Spitzgiebel-
hauser vor, es dominieren vor allem allerdings Satteldacher mit Dachneigungen
unter 45°. Unter grinordnerischen Aspekten sind auch im Gebiet 2 pragende
Grunstrukturen, wie Vorgartenzone und straf3enbildpragende Einzelbaume,
vorhanden (siehe Abbildung 11).

Abbildung 11: Gebietstypisches Erscheinungsbild, Isardamm 11

(Quelle: eigene Aufnahme PV).

Stadtebaulicher Ausreif3er nach Baudichte:
e Einfamilienhaus im Zugspitzweg 14.
o Doppelhauser im Isardamm 11 / Zugspitzweg 16 und Isardamm 15/
Zugspitzweg 20.
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Gebiet 3: verdichtete zweigeschossige Einzel- und Doppelhausbebauung mit
unterschiedlichen Bautypen.

Dieses Gebiet ist charakterisiert durch deutliche Verdichtungsansatze. Die
Baudichte ist im Bestand sowohl in der GRZ gegentiber Gebiet 1 und 2 héher (im
Durchschnitt GRZ 0,17) als auch die Geschossigkeit. Im Baugebiet 3 kommen die
insgesamt in dem Plangebiet vorhandenen héchsten GRZ-Werte vor, die jedoch
nicht mit einer vertraglichen und mafdvollen Nachverdichtung im Einklang stehen
und daher als stadtebauliche Ausreil3er angesehen werden. Die Geschossigkeit
ist mehrheitlich zweigeschossig bzw. zweigeschossig mit ausgebautem
Dachgeschoss. Hohe Baudichten haben oftmals ein Fehlen von ausgepragten
Grunstrukturen zur Folge. Dies spiegelt sich auch im Gebiet 3 wider,
nennenswerte Vorgartenzonen, Garten und Gehdlze sind Uberwiegend nur bei
Grundstiicken ohne Verdichtungsansatzen ausgepragt. Neben den beschrie-
benen Bautypen kommen allerdings auch im Gebiet 3 vereinzelt noch die
urspriinglichen Spitzgiebelhauser vor, die das Gebiet zumindest teilweise noch
mitpragen (siehe Abbildung 12).

Abbildung 12: Gebietstypisches Erscheinungsbild, Alpenstralle 2, 2a und 2b

(Quelle: eigene Aufnahme PV).

Stadtebauliche Ausreif3er nach Baudichte:
e Einzelhaus im Zugspitzweg 48
o Doppelhauser im Zugspitzweg 50/52, 54/56 und 58/60

o Doppelhauser in der IsaraustralRe 1/3 und 5/7, 2/2a und 2b/2¢ sowie ein
unechtes Doppelhaus 8/8a.

Stadtebauliche Ausreil3er nach Bautyp:

e Mehrfamilienhaus in der Isaraustraf3e 19.

Gebiet 4: zwei- bis dreigeschossige Mehrfamilienhausbebauung.

In diesem Gebiet bindeln sich mehrere Mehrfamilienhduser mit mindestens sechs
Wohneinheiten und stellen damit eine Spezifikation in dem sonst dominierenden
Ein- und Zweifamilienwohngebiet innerhalb des Plangebietes dar. Gleichzeitig
erreicht die Baudichte in dem Gebiet 4 ihren maximal durchschnittlichen Wert
gegeniuber der Gebiete 1-3 (im Durchschnitt GRZ 0,19). Die Geschossigkeit ist
durchschnittlich zwei- bis dreigeschossig, allerdings erreicht die maximale
Auspragung funf Geschosse. Nennenswerte Grinbestande sind vorwiegend auf
den Grundstticken mit den Einfamilienhausern vorhanden.
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4.4

Die Baudichte ist v.a. bei den Mehrfamilienhdusern erhéht, wobei sie bei dem
Gebaude mit der FI.Nr. 240/7 mit 0,31 am hdchsten im gesamten Gebiet 4 ist.
Dieses ist in mehrfacher Hinsicht als Ausreil3er anzusehen. So verfugt es als
einziges im gesamten Plangebiet Uber ein Flachdach, auch die Geschossigkeit
(drei- bis funfgeschossig) und die Zahl der Wohnungen weicht deutlich von den
tbrigen im Gebiet 4 befindlichen Mehrfamilienhdusern ab.

Abbildung 13: Gebietstypisches Erscheinungsbild, idF Zugspitzweg 32 (links) und Mehrfamilienhaus
am Isardamm 25, 25a und 27 (Quelle: eigene Aufnahme PV).

Stadtebaulicher Ausreif3er nach Baudichte und Bautyp:
¢ Mehrfamilienhaus am Isardamm 25, 25a und 27.

Stadtebauliche Planungsziele

Die Bestandsaufnahme und -analyse haben ergeben, dass die Regulierung des
Males der baulichen Nutzung (GR, WH, FH) sowie die Gebaudetypen (Bauweise,
Dachform und Dachneigung) wesentliche Parameter flr die zuklinftige Bebauung und
Entwicklung des Plangebietes sind. Im Rahmen der stadtebaulichen Analyse haben
sich vier Bereiche herauskristallisiert, in denen ein einheitliches Mal3 der Nutzung in
Verbindung mit der Bauweise festgelegt wird. Entsprechend der Kategorisierung
nimmt die bauliche Dichte von Gebiet 1 bis 4 zu.

Aus der stadtebaulichen Analyse leiten sich fir die stadtebauliche Nachverdichtung
in den vier Gebieten demnach folgende Ziele ab:

Gebiet 1 (hellgelb)

Im Sinne eines stadtebaulich homogenen Gesamtbildes soll sich die weitere bauliche
Entwicklung an dem vorherrschenden Bautyp des Spitzgiebelhauses orientieren.
e Erhalt der spitzgiebeligen Einzel- und Doppelhauser.

e MalRvolle Nachverdichtung durch Bestandserweiterung (Anbau und
Dachausbau), um lockere Bebauung aufrecht zu erhalten.

e Malvolle Nachverdichtung durch neue Einzel- und Doppelhduser mit steiler
Dachneigung, um den Gebietscharakter zu bewahren.

e FErhalt von zusammenhangenden, rickwartigen privaten Grinflachen, um
einerseits lockere Bebauung zu erhalten und andererseits den Folgen des
Klimawandels entgegenzuwirken.

Gebiet 2 (hellorange)

Im Sinne eines stadtebaulich vertraglichen Gesamtbildes soll sich die weitere
bauliche Entwicklung an den vorherrschenden Bautypen orientieren. Hierunter fallen
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sowohl die Spitzgiebelhduser als auch Gebaude mit flacheren, symmetrischen
Satteldachern.
e Mdglichkeit zum Erhalt der spitzgiebeligen Einzel- und Doppelh&user.

¢ Malvolle Nachverdichtung durch Bestandserweiterung der Spitzgiebelhauser
(Anbau und Dachausbau).

e Malvolle Nachverdichtung durch neue Einzel- und Doppelhauser sowohl mit
niedrigen Wandhthen und spitzen Dachneigungen als auch hoheren
Wandhohen und flacherer Dachneigung.

Gebiet 3 (orange)

Im Sinne eines stadtebaulich vertraglichen Gesamtbildes soll sich die weitere
bauliche Entwicklung an den vorherrschenden Bautypen orientieren. Hierunter fallen
sowohl die Spitzgiebelhduser als auch Gebaude mit flacheren, symmetrischen
Satteldachern. Im Gegensatz zu Gebiet 2 ist das Gebiet 3 durch eine hohere
Baudichte gekennzeichnet.

Gebiet 4 ()

Im Sinne eines stadtebaulich vertraglichen Gesamtbildes soll sich die weitere
bauliche Entwicklung an dem vorherrschenden Bautyp des Mehrfamilienhauses
orientieren.

Gebietsuibergreifendes:

Das Gebiet soll nach wie vor dem familiengerechten Wohnen dienen und gleichzeitig
auch eine Nachverdichtung mit kleineren Wohnungen fiir mehrere Generationen
(jung und alt) erméglichen.

= Keine Vorgabe der maximalen Zahl der Wohnungen je Wohngebaude

Nachverdichtungen sollen vornehmlich durch Dachausbau, Aufstockung und
Erweiterungen ermdglicht werden.

= Erhohung der Grundflache und Verzicht auf eine Vorgabe der Geschossflache.

Die Durchgriinung sowie der erhaltenswerte Griinbestand soll weiterhin gesichert
werden.

= Festsetzungen zu Pflanzbindungen und Pflanzerhaltung.
Das Strafl3enbild mit Blick in die durchgriinten Vorgéarten soll erhalten werden.

= Festsetzung einer Vorgartenzone und Beschrankung der Zufahrten

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen GER 2-114 Seite 21/36



Geretsried Bebauungsplan Nr. 114 — Begriindung 25.07.2024
5. Planinhalte
5.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung
5.1.1  Art der baulichen Nutzung
Die Art der Nutzung entwickelt sich aus dem Flachennutzungsplan. Es wird ein
allgemeines Wohngebiet gemafR 84 BauNVO festgesetzt, in dem folgende Nutzungen
zulassig sind:
¢ \Wohngebaude
¢ die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,
e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke
Die im § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefilhrten Ausnahmen sind nicht zulassig, weil mit
diesen Nutzungen ein zu hohes Verkehrsaufkommen sowie ein zu hoher Grad an
Versiegelung einhergeht. Zudem haben sich innerhalb des Plangebietes keine
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen angesiedelt.
5.1.2  Malf der Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird Uber die Regulierung der hdchstzulassigen
Grundflache (GR) im Zusammenhang mit der héchstzulassigen Wand- und Firsthéhe
je Baugrundstiick geregelt und die stadtebauliche Kubatur in den unterschiedlich
gepragten Teilbereichen (WA 1-4) festlegen. Die Wand- und Firsthéhen in den
Gebieten orientieren sich an den Bestandsgebéuden sowie an den stadtebaulichen
Zielvorgaben fur die einzelnen Bereiche. Die festgesetzte Grundflache ist so
ausgelegt, dass sie je nach GrundsticksgréRe und Grundstickszuschnitt eine
Nachverdichtung durch Anbau oder Neubau zu ermdglichen. Auf die Festsetzung
einer Geschossflache wird bewusst verzichtet, um den Bauherren einen
Gestaltungsspielraum bei der Wohnflache je nach familiarer Situation zu gewahren.

Je nach angestrebter Nachverdichtungsmadglichkeiten wird die Grundflache fir einen
Anbau erhdht bzw. ein Dachausbau lber die Erhéhung der Wandhéhe oder flexible
Dachneigung ermdoglicht. Das Mal3 der Wandhohe und Firsthohe orientiert sich an
den unterschiedlichen Bautypen. Hierzu wird das allgemeine Wohngebiet wie in
Kapitel 4.4 in insgesamt vier Bereiche unterteilt:

WA 1:
Wandhdhe in m Firsthohe in m Dachneigung in Grad
4,5 10,5 > 45
WA 2:
Wandhdhe in m Firsthohe in m Dachneigung in Grad
4,5 10,5 > 45
45-6,5 10,0 23-35

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen GER 2-114 Seite 22/36



Geretsried

Bebauungsplan Nr. 114 — Begriindung

25.07.2024

WA 3:
Wandhdhe in m Firsthéhe in m Dachneigung in Grad
4,5 10,5 > 45
45-6,5 10,0 23-35

WA 4:

Wandhdhe in m

Firsthohe in m

Dachneigung in Grad

10,0

12,5

23-35

In den Teilgebieten WA 2 und WA 3 kommen sowohl Spitzgiebelhduser als auch
Gebaude mit flacheren Dachneigungen vor, daher wird fir die zukinftige Bebauung
freigestellt, ob ein Neubau als Spitzgiebelhaus oder als Gebaude mit flacherer
Dachneigung errichtet wird. Durch das Zulassen beider Bautypen wird das orts-
pragende Spitzgiebelhaus mit Nachverdichtungsmoglichkeiten nach Moglichkeit
erhalten, gleichzeitig wird jedoch die pragende umgebende Bebauung beriicksichtigt.

Damit eine vergleichbare Bruttogeschossflache fiir beide Bautypen ermdglicht wird,
wird die reduzierte Geschossflache beim Spitzgiebelhaus im WA 1 aufgrund der
Dachschréagen durch eine hdhere Grundflache kompensiert. Im unten aufgefiihrten
Beispiel kann eine Bruttogeschossflache von ca. 350 gm bei einer Giebelbreite von
10 m und einer Geschosshdhe von 2,75 m mit einer Grundflache von 160 gm beim
Spitzgiebelhaus und einer Grundflache von 140 gm beim Bautyp mit flacherer
Dachneigung umgesetzt werden (siehe Abbildung 14).

FH 10,5

FH 10,0

WH 6,5

WH 4,5

WH45m|FH10,5m
DN 50° | GB 10,0 m

WH6,5m|FH10,0m
DN 35° | GB 10,0 m

GR 160 m? GR 140 m?
Geschosshohe 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: 50mx 14m

Abbildung 14: Ausnutzung der Geschossigkeit je nach Bautyp (Quelle: eigene, exemplarische
Darstellung, ohne Mal3stab).

Die festgesetzte Grundflache darf fir Nebenanlagen bis zu einer max. Grundflachen-
zahl von 0,4 in den Gebieten 1 und 2 und 0,5 in den Gebieten 3 und 4 Uberschritten
werden. Die zunehmende Baudichte ist fir die Umsetzung der stadtebaulichen Ziele
in Bezug auf die Bauweise erforderlich. Eine lockere Einzel- und Doppelhaus-
bebauung wird durch einen deutlich héheren Grinanteil gepragt als eine dichtere
Bebauung mit Doppelhdusern und Mehrfamilienhausern. Insbesondere bei Letzteren
ist ein hoherer Anteil fur Stellplatze vorzuhalten.
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5.2 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache

Im WA 1 wird differenziert zwischen einer gebietspragenden Einzelhausbebauung
und einer Doppelhausbebauung, die sich entlang des Karwendelweges sowie des
Nebelhornweges befinden. Im WA 2 und WA 3 kommt Uber die Gebiete verteilt Einzel-
und Doppelhausbebauung vor, sodass in beiden Gebieten beide Bausweisen
zulassig sind. Im WA 4 werden entsprechend dem Bestand ausschlie3lich Einzel-
hauser festgesetzt.

Die Baugrenzen orientieren sich im Wesentlichen am Bestand, beriicksichtigen
jedoch auch Nachverdichtungsmdglichkeiten und griinordnerische Aspekte. Die
zugelassene Nachverdichtung passt sich in die Umgebung ein. Im Sinne der
Nachverdichtung von Doppelhdusern wurden gezielt grundstiickstbergreifende Bau-
felder ausgewiesen. Bei der Ausweisung der Baufelder wurde auf den zu erhaltenden
Baumbestand Rucksicht genommen und gebietstibergreifend eine Vorgartenzone
festgesetzt.

Die erhaltenswerten Grinbestdnde sollen auch in Zukunft von der Bebauung
freigehalten werden, weil sie wichtige Funktionen zur Anpassung an den Klimawandel
mit seinen Klimawandelfolgen erfullen.

Es sei darauf hingewiesen, dass im Sinne von gesunden Wohnverhéltnissen die
Abstandsflachensatzung der Stadt in der jeweils geltenden Fassung anzuwenden ist.

5.3 Gestalterische Festsetzungen

Entsprechend der vorkommenden und angestrebten Bautypen werden die Dach-
formen und Dachneigungen festgesetzt. Bei den Satteldachern muss der First parallel
zur Langsseite des Gebaudes verlaufen. Fir untergeordnete Dachgauben und
Zwerchgiebel werden Vorgaben zur Ausdehnung, Lage und Abstand zu First und
Ortgang getroffen. Fir die Spitzgiebelhduser mit niedrigeren Wandhéhen sind
weiterhin steile Dachneigungen (> 45°) zulassig und fir Gebdude mit hdheren
Wandhdhen flachere Dachneigungen (23° bis 35°).

Zugunsten einer ruhigen Dachlandschaft wird geregelt, dass Anlagen zur Nutzung
von Solarenergie parallel zur Dachhaut anzubringen sind. Eine aufgestanderte
Bauweise ist nur auf Flachdachern unter Einhaltung der festgesetzten Anlagenhdhe
zulassig. AuBerdem sind sie als gleichméaRige, nicht abgestufte Flachen zu gestalten,
d.h. die Solarmodule sind als eine zusammenhangende Flache oder in mehreren
rechteckigen Einzelflachen anzuordnen.

5.4 ErschlieBung

5.4.1  Offentliche und private ErschlieRung

Die Erschlielung uUber das bestehende Stral3ennetz wird beibehalten. Die Alpen-
straRe und Jahnstral3e dienen als HaupterschlieBungsstral3en fur das Plangebiet.

Nordlich des Zugspitzweges befinden sich Eigentiimerwege mit den FI.Nrn. 240/103,
240/110 und T240/111, die gemal Art. 53 Nr. 3 des Bayerischen StraRen- und
Wegegesetzes (BayStrWG) offentlich gewidmet sind. Diese Strafen sind von den
Grundstuckseigentimern in unwiderruflicher Weise einem beschrankten oder
unbeschréankten offentlichen Verkehr zur Verfigung gestellt worden und gehéren
keiner anderen Stral3enklasse an. Deshalb sind sie - wie die ErschlieRungsstrafen -
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als offentliche StraRenflache mit StralRenbegrenzungslinie in der Planzeichnung
dargestellt und mit einem E gekennzeichnet.

5.4.2 Ruhender Verkehr

Die Anzahl der Stellplatze regelt sich nach der Stellplatzsatzung der Stadt in der
jeweils geltenden Fassung. Um die Versiegelung gering zu halten, sind die Zufahrten
zu den Garagen und die Stellplatze mit versickerungsfahigem Material anzulegen.
Geregelt wird auRerdem, dass je Wohnung nur ein Stellplatz als Garage errichtet
werden darf. Damit sollen gestalterisch unerwiinschte Uberlange Garagenfronten
vermieden werden.

5.4.3 StralRenbegleitgriin

Sowohl an der Kreuzung Isaraustrae / Isardamm als auch an der Einmindung
Jahnstral3e / Zugspitzweg befinden sich Grinflachen, die als StralRenbegleitgriin
gesichert werden. Es handelt sich hierbei vorwiegend um einen alten Baumbestand
mit Unterholz.

5.5 Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen und Einfriedungen

Das vorherrschende StraRenbild wird durch die von der Bebauung freigehaltene
Vorgartenzone und durch Heckenpflanzungen als Sichtschutz gepréagt. Damit dieser
Gartenstadtcharakter trotz Nachverdichtung weitestgehend erhalten bleibt, wird die
Zulassigkeit von Garagen/Carports und Nebenanlagen in diesem Bereich beschrankt.
Zudem sind letztere sockelfrei mit einem vorgegebenen Bodenmindestabstand
umzusetzen, um Austausch-beziehungen fir Kleinsduger, z.B. Igel, durch
Bodenfreiheit sicherzustellen. Mauern sind im Sinne der Biodiversitat nicht zulassig.

5.6 Grinordnung

Das Plangebiet ist durch seine grof3ziigige Durchgriinung gekennzeichnet, die es zu
erhalten gilt. So wurde bei der Ausweisung der bebauten Bereiche darauf geachtet,
dass einheitliche Vorgartenbereiche erhalten und innenliegende,
zusammenhangende Gartenbereiche freigehalten werden. Zudem werden die
ortsbildpragenden Einzelbdume am vorhandenen Standort zeichnerisch als zu
erhaltend festgesetzt. Alle tibrigen vorhandenen Baume unterliegen den Regelungen
der Baumschutzverordnung der Stadt Geretsried in der jeweils geltenden Fassung.

Die weiteren grunordnerischen Festsetzungen wurden weitestgehend in
Ubereinstimmung mit den Bestimmungen der gultigen Freiflachen- und
Gestaltungssatzung der Stadt Geretsried getroffen:

- Begrinung von Flachdachern und Fassaden,

- Begrinung und Pflanzung von Laub- und Obstbaumen mit einer entsprechenden
Pflanzqualitat auf der unbebauten Grundstiicksflache,

- Begrenzung der Aufschittungen und Abgrabungen,
- Untergliederung ab vier nicht Giberdachte Stellplatze mit Baumen,

- Begrenzung der Unterbrechung der Vorgartenzone fiir Zu-/Abfahrten gekoppelt
an Grundstucksbreite

- Versickerungsfahige Ausfihrung von Stellplatzen sowie

- Art und H6he von Einfriedungen.
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Festgesetzte Pflanzungen sind spatestens eine Vegetationsperiode nach Nutzungs-
aufnahme durchzufiihren. Ausgefallene Geholze sind spétestens eine Vegetations-
periode nach Ausfall zu ersetzen.

0. Artenschutz

Hinsichtlich des Artenschutzes ist in FIN-Web+ laut Artenschutzkartierung ein Punkt-
nachweis innerhalb des Plangebietes im sidlichen Bereich hinterlegt (Stand Januar
2023). Es handelt sich hierbei um einen Nachweis von Flederm&usen unbestimmter
Art von den Jahren 2005 und 2006. Aufgrund der unmittelbaren N&he zu den Isarauen
ist grundsatzlich ein Vorkommen potenziell geschutzter, weiterer Arten nicht
auszuschlieen. Daher erfolgte am 30.03.2023 eine artenschutzrechtliche Vorpri-
fung vor Ort.

Im Rahmen der Begehung konnte das Gebaude Isaraustralle 13 mit dem entsprech-
enden Punktnachweis lediglich von auf3en begutachtet werden. Grundséatzlich konnte
jedoch aufgrund der baulichen Gestaltung mit holzverkleideten Fassaden, die alters-
und witterungsbedingt Risse und Spalten aufweisen, ein potenzielles Habitat von
Flederméusen an der Fassade nicht ausgeschlossen werden. Zudem sind Fleder-
mause in der Regel sehr standorttreu. Aufgrund der unmittelbaren Nahe zu den
naturnahen Schutzgebieten ist es daher moglich, dass Flederm&ause sowohl das
Plangebiet als auch die Auwalder als Jagdhabitat bzw. Quartier nutzen.

Neben Fledermausen wurden im Plangebiet zwei Rote-Liste gefuhrte Vogelarten mit
Brutvorkommen wahrend der artenschutzrechtlichen Begehung nachgewiesen; der
Feldsperling (Passer montanus) und der Star (Sturnus vulgaris). Der Feldsperling
steht sowohl in der Roten Liste Bayerns (Stand 2016) als auch auf der Roten Liste
der Brutvdgel Deutschlands (Stand 2020) auf der Vorwarnliste und der Star ist in der
Roten Liste der Brutvdgel Deutschlands in der Kategorie 3 (gefahrdet) gelistet. Fir
beide Arten besteht aufgrund von nachgewiesener Brutaktivitat ein direkter
Zusammenhang zum Plangebiet.

Weitere streng bzw. besonders geschitzte Arten wurden im Plangebiet nicht
nachgewiesen.

Gefahrdungen fir gebaudebritende Arten stellen in der Regel Renovierungen,
Sanierungen / Modernisierungen, Aus- und Umbau sowie Abbruch dar, wodurch
oftmals Quartiere irreversibel verloren gehen und im Falle von Neubauten keine
neuen Quartiere geschaffen werden. Dadurch erfolgt unter anderem ein stetiger
Bestandsrickgang bei den Gebaudebritern. Zum Schutz und zur nachhaltigen
Bestandsverbesserung der im Plangebiet vorkommenden Arten sind daher nach
Beendigung von Bauarbeiten an oder in den Fassaden von neu errichteten oder
sanierten Gebauden folgende Nistk&sten direkt aufzuh&ngen bzw. in die Fassade zu
integrieren:

- 2 Sperling-Nistkasten fur den Feldsperling oder
- 1 Nistkasten fur den Star oder
- 1 Fledermauskasten

Sperlinge sind Koloniebriter und bevorzugen eine Brut in Gesellschaft von
Artgenossen in Hohlen und Nischen. Die Nistkdsten muissen grundsatzlich nicht
gereinigt werden, da die Vdgel ihre Nester selber aus- und einrdumen. Beim
Anbringen der Kasten ist eine Sudausrichtung mit direkter Sonneneinstrahlung zu
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vermeiden.

Zum Schutz von Fledermausen sollen fiir die Beleuchtung der Freiflachen und
Stral3enrdume sollen nur Leuchten mit einer Farbtemperatur von 2.700 bis 3.000
Kelvin (z.B. LED) verwendet werden. Der Lichtstrahl soll nach unten gerichtet werden
(Full-Cut-Off - Leuchten mit einem Abstrahlwinkel < 70°* voll abgeschirmte
Leuchtengehause, FCO). Die Leuchtengeh&use sollen gegen das Eindringen von
Spinnen und Insekten geschitzt werden (Schutzart [P 54, staub- und
spritzwassergeschitzte Leuchte oder nach dem Stand der Technik vergleichbar). Die
Oberflachentemperatur der Leuchtengehduse soll 60 °C nicht Ubersteigen. Die
Lichtpunkthéhe soll 4,5 m nicht {berschreiten. Auf Bodeneinbaustrahler,
Kugellampen, Fassadenbeleuchtung und Skybeamer ist zu verzichten. Im Freien sind
bevorzugt Bewegungsmelder zu verwenden. Beleuchtungen sollen in der Nacht
grundsatzlich abgeschaltet werden. Andernfalls sollten Lampen in der zweiten
Nachthalfte gedimmt und in den frihen Morgenstunden (zwei Stunden vor
Sonnenaufgang) abgeschaltet werden (Reduzierschaltung oder Halbnacht-
schaltung).

Grundsatzlich sind Gehdélzrodungen und -fallungen in der Brut- und Vegetationszeit
vom 01. Méarz bis 30. September zu vermeiden. Der allgemeine Artenschutz ist hierbei
zu beachten. Ist eine Rodung und Baufeldfreimachung innerhalb der Vogelbrutzeit
(vgl. 8 39 (5) BNatSchG) notwendig, ist eine gesonderte Befreiung zu beantragen,
Uber die die untere Naturschutzbehdrde nach den Voraussetzungen des § 67
BNatSchG entscheidet.

7. Immissionsschutz

Dem Bebauungsplan liegt die schalltechnische Untersuchung Bericht Nr. 224094 / 2
vom 12.08.2024 des Ingenieurbiros Greiner zugrunde. Im Rahmen der
schalltechnischen Untersuchung ist die Verkehrsgeréduschbelastung im Plangebiet zu
ermitteln und gemafl der DIN 18005 zu beurteilen. Es sind die erforderlichen
Schallschutzmaflinahmen gegen die Verkehrsgerausche gemaf der DIN 4109 zu
nennen.

Untersuchungsergebnisse Verkehrsgerausche

Aufgrund der Stral3enverkehrsgerédusche der Alpenstralle und der Jahnstral3e
ergeben sich innerhalb des Plangebietes folgende Ergebnisse:

- Innerhalb der Baurdume treten entlang der Alpenstral3e errechnen sich
Beurteilungspegel von bis zu 60 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts und entlang
der Jahnstral3e Beurteilungspegel von bis zu 61 dB(A) tags und 51 dB(A)
nachts.

- Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiur WA-Gebiete (55
dB(A) tags und 45 dB(A) nachts) werden entlang der Alpenstral3e um bis zu 5
dB(A) tags und 4 dB(A) nachts und entlang der JahnstralRe um 6 dB(A) tags
und nachts uberschritten.

- Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Wohngebiete (59 dB(A) tags
/ 49 dB(A) nachts) werden entlang der AlpenstralRe tags punktuell um 1 dB(A)
Uberschritten und nachts eingehalten, entlang der Jahnstral3e tags und nachts
um bis zu 1 dB(A) und punktuell um bis zu 2 dB(A) Uberschritten.
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Es ergeben sich bereichsweise erhdhte Anforderungen an den passiven
Schallschutz.

Untersuchungsergebnisse Sport- und Freizeitgerausche

Aufgrund des Sportgelandes Isarau ergeben sich innerhalb des Plangebietes
folgende Ergebnisse:

- Innerhalb der maRRgebenden Baurdume treten Beurteilungspegel von bis zu
54 dB(A) wéhrend der Tageszeit auf.

- Der Immissionsrichtwert der 18. BImSchV fur WA-Gebiete (55 dB(A) tags
innerhalb der Ruhezeiten) wird an den Baugrenzen um mindestens 1 dB(A)
unterschritten.

Die schalltechnische Situation hinsichtlich der Gerausche der Sportanlage Isarau
ist als unkritisch einzustufen. Ebenfalls bestehen aus schalltechnischer Sicht
keine Bedenken bzgl. der Nutzung des Eisstadions, da in deutlich geringeren
Entfernungen die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV eingehalten werden
mussen. Es sind keine Schallschutzmafnahmen erforderlich.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung zu
berticksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch
Malnahmen, 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 zukinftige klimawandel-
bedingte Extremwetterereignisse und MalRnahmen zum Schutz des Klimas, wie die
Verringerung des CO»-Ausstof3es und die Bindung von CO; aus der Atmosphare
durch Vegetation sowie das Senken der Umgebungstemperaturen Uber die
Verschattung von Geholzen, was insgesamt zu einer gesunden Wohnqualitét
beitragt.

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

MalRnahmen zur Anpassung an den Berucksichtigung
Klimawandel

Hitzebelastung Festsetzung zusammenhéangender ruckwartiger
(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebauungs- Gartenbereiche als private Grinflache sowie Ersatz-
struktur, vorherrschende Wetterlagen, Frei- baumpflanzungen, dadurch Verringerung der Aufhei-
flaichen ohne Emissionen, Gewasser, Griin- Zung von Gebauden und versiegelten Flachen durch
flichen mit niedriger Vegetation, an Hitze Verschattung und Erhdéhung der Verdunstung und

angepasste Fahrbahnbelage) Luftfeuchtigkeit

Extreme Niederschlage Verwendung wasserdurchléssiger Belage im Bereich
(z.B. Versiegelung, Kapazitét der Infrastruktur, = von Stellplatzen und Zufa_hrten, Festsetzung zusam-
Retentionsflachen, Anpassung der Kanalisa- Menhangende rickwartiger Gartenbereiche als
tion, Sicherung privater und offentlicher private Grunflache, dadurch Minimierung des Abflus-
Gebéaude, Beseitigung von Abflusshindernis- | S€S Von Regenwasser aus den_w Baugebiet, ngg
sen, Bodenschutz, Hochwasserschutz) auBerhalb wassersensibler Bereiche, dadurch Mini-
mierung der Gefahren durch Hochwasser und wild
abflieBendes Oberflachenwasser

MalRnahmen, die dem Klimawandel Berticksichtigung
entgegen wirken (Klimaschutz)
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10.

11.

111

Energieeinsparung/
Energien
(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerbarer

Nutzung regenerativer

Ressourcenschonende  Innenentwicklung  durch
Uberplanung eines vorhandenen Gebéaudebe-
standes, dadurch Verhinderung einer Flacheninan-

spruchnahme im Auf3enbereich mit dem Erfordernis
neuer ErschlieBungsmalBnahmen; Festsetzung
glnstiger Dachformen, dadurch Verbesserung der
Voraussetzungen fur die Nutzung von Solarenergie,
Nachverdichtung im Nahbereich von Bushaltestellen
in fuBlaufiger Entfernung, dadurch Méglichkeit zur
Nutzung von Alternativen zum COz-emittierenden
Individualverkehr

Energien, installierbare erneuerbare Energie-
anlagen, Anschluss an Fernwarmenetz, Ver-
besserung der Verkehrssituation, Anbindung
an OPNV, Radwegenetz, Strahlungsbilanz:
Reflexion und Absorption)

Vermeidung von CO2 Emissionen durch MIV
und Forderung der CO2 Bindung

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse
in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr, CO2

Forderung der CO2-Bindung durch Neu- und
Nachpflanzung von Gehdlzen

neutrale Materialien)

Flachenbilanz

Im Plangebiet ergibt sich folgende Flachenbilanz:

e Geltungsbereich 82.703 m2
o Offentliche Verkehrsflache 13.295 m?
o StralRenbegleitgriin 1.010 mz
e private Grinflache 1.487 m2
e Grundflache 14.700 mz

Alternativen

Die vorliegende Bauleitplanung dient der Entwicklung von Potenzialen innerhalb
eines bestehenden Wohngebietes unter Berlcksichtigung von Erweiterungs-
mdoglichkeiten bestehender Gebaude. Dies entspricht dem Ziel 3.2 des Landesent-
wicklungsprogrammes Bayern ,Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung“ sowie der
Vorgabe zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden geméaR § 1a Abs. 2 BauGB.
Alternative Standorte wurden daher nicht untersucht.

Hinweise zur Ver- und Entsorgung sowie technischer
ErschlieBung

Niederschlagswasser

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen Flachen, auf
denen nicht mit wassergefdhrdenden Stoffen umgegangen wird, ist vorrangig tUber
die belebte Bodenzone zu versickern. Ausreichende Flachen sind hierflr vorzusehen.

Sofern die Anwendungsvoraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung (NWFreiV) vom 01.10.2008 erfullt und die dazugehérigen Technischen
Regeln (TRENGW) vom 17.12.2008 beachtet werden, sind derartige Anlagen zur
Beseitigung von Niederschlagswasser genehmigungsfrei. Sickerschachte bis zu
einer Tiefe von 5 m sind nur dann zulassig, wenn eine flachenhafte Versickerung nicht
maoglich ist. Zudem dirfen keine grundwassergefahrdenden Deckschichten durch-
stof3en werden.
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Geretsried Bebauungsplan Nr. 114 — Begriindung 25.07.2024

Im Bereich von Altlasten und Altlastenverdachtsflachen ist eine erlaubnisfreie
Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser im Rahmen der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung grundsétzlich nicht maéglich, hierfar ist
ein Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt zu stellen. Mit
diesbezuglichen Auflagen ist zu rechnen.

11.2 Leitungen

Der Schutzzonenbereich fur Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links
zur Trassenachse. Die Leitung nebst Zubehor ist auf Privatgrund mittels Dienstbarkeit
grundbuchamtlich zu sichern.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen
von Bepflanzung freizuhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit und
Reparaturmdglichkeit eingeschrankt werden. Baume und tiefwurzelnde Straucher
durfen aus Grunden 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 dem BayernWerk Netz geeignete Schutzmalinahmen
durchzufihren.

11.3 Telekommunikation

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

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

Stadt Geretsried, eN ...

Michael Mdller, Erster Burgermeister

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen GER 2-114 Seite 30/36



Geretsried Vorprifung nach Anlage 2 zu 8§ 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB

Anlage 1: Vorprifung (PV Minchen, Oktober 2023)

Prifung nach Anlage 2 zu 8§ 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB

0 Anlass und Vorgehensweise:

Gemal § 13a Abs.1 BauGB ist bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung - insofern sie eine
Grundflache von insgesamt 20.000 bis 70.000 gm festsetzen - das beschleunigte Verfahren
nur zulassig, wenn eine Uberschlagige Prifung ergibt, dass der Bebauungsplan voraus-
sichtlich keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen hat. Vorliegendes Gutachten priift
die allgemeinen Auswirkungen des Vorhabens Bebauungsplan Nr. 114 fir das Gebiet
zwischen Alpenstralle, Zugspitzweg und Karwendelweg® der Stadt Geretsried und die
mdgliche resultierende UVP-Pflicht, die eintritt sobald erhebliche Umweltauswirkungen durch
das Vorhaben zu erwarten sind.

Dabei kommen die Prufkriterien der Anlage 2 zu 8 13a Abs.1 Satz 2 Nr. 2 BauGB zur Anwen-
dung.

Bei der Vorprufung ist gemaf § 3c UVPG zu berlicksichtigen, inwieweit Umweltauswirkungen
durch die vom Trager des Vorhabens vorgesehenen Vermeidungs- und Verminderungs-
mafinahmen offensichtlich ausgeschlossen werden. Bei der allgemeinen Vorprifung ist auch
zu berlcksichtigen, inwieweit Prifwerte flr Grol3e oder Leistung, die die Vorprifung eréffnen,
Uberschritten werden.

1 Merkmale des Bebauungsplans in Bezug auf:

zu prufendes Merkmal Einschatzung der Erheblichkeit maoglicher
negativer Umweltauswirkungen durch das
Vorhaben

1.1 das AusmafB, in dem der|[] erheblich unerheblich

Bebauungsplan einen Rahmen
i.S.d. 814b Abs. 3 UVPG setzt:

.Plane und Programme setzen
einen Rahmen fur die Entscheidung
Uber die Zulassigkeit von Vorhaben,
wenn sie Festlegungen  mit
Bedeutung fir spatere Zulassungs-
entscheidungen, insbesondere zum
Bedarf, zur Grof3e, zum Standort,
zur Beschaffenheit, zu Betriebs-
bedingungen von Vorhaben oder
zur Inanspruchnahme von Ressour-
cen, enthalten.

Begrindung: Ziel des Bebauungsplans Nr. 114 der
Stadt Geretsried ist es, die stadtebauliche Entwicklung
im Plangebiet zu ordnen. Neues Baurecht wird nicht
geschaffen. Insoweit setzt der Bebauungsplan keinen
Rahmen fir die Zulassigkeit von Vorhaben, die nicht
bereits ohne Bebauungsplan nach § 34 BauGB
zulassig waren. Vielmehr regelt er die Bebauung und
gibt einen Rahmen fir eine stadtebaulich vertragliche
und 6kologisch angemessene Nachverdichtung.

Als Art der baulichen Nutzung wird Allgemeines Wohn-
gebiet gemall 8§ 4 Baunutzungsverordnung festge-
setzt. Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen sind nicht zulassig, weil mit
diesen Nutzungen ein zu hohes Verkehrsaufkommen
sowie ein zu hoher Grad an Versiegelung einhergeht.

1.2 das Ausmaf, in dem der
Bebauungsplan andere Plane und
Programme beeinflusst

[ 1 erheblich

Begrindung: Fir das Gebiet wird erstmalig ein
Bebauungsplan aufgestellt. Dieser entwickelt sich aus
dem Flachennutzungsplan.

unerheblich

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen

GER 2-114 Seite 1



Geretsried

Vorprifung nach Anlage 2 zu 8§ 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB

umweltbezogener,
gesundheitsbezogener
Erwagungen, insbesondere im
Hinblick auf die Forderung der
nachhaltigen Entwicklung

zu prufendes Merkmal Einschatzung der Erheblichkeit maoglicher
negativer Umweltauswirkungen durch das
Vorhaben
1.3 die Bedeutung des Bebauungs-|[] erheblich unerheblich
plans  fur die Einbeziehung . .
einschlieRlich | Begrindung: Im  Bebauungsplan kommen die

Anforderungen einer nachhaltigen Entwicklung zum
Tragen.

Satt der Ausweisung eines Wohngebietes auf der
grinen Wiese wird im Bestand und mithin im voll
erschlossenen Gebiet nachverdichtet. Durch die
restriktiven Regelungen der Baugrenzen und der von
Bebauung freizuhaltenden Bereiche wird der beson-
dere gartenstadtahnliche Charakter des Plangebiets
bewahrt und gleichzeitig vertraglich weiterentwickelt.

Ziel des Bebauungsplans ist die weitgehende Erhal-
tung des jeweiligen Gebietscharakters durch eine
Steuerung und Ordnung des Baurechts.

Dies wird erreicht durch:

- Die Einteilung des Plangebietes in insgesamt vier
unterschiedliche Gebiete

- Unterschiedliche Festsetzungen je Gebiet in
Abhangigkeit des jeweiligen ortspragenden
Bestandes, insh. der Spitzgiebelhduser und die
Sicherung der vorhandenen lockeren, weniger
dichten Bebauung in den riickwartigen Bereichen

- Erhalt und Wiederherstellung einer Vorgartenzone

- Die Regelung des Baurechts auf den unbebauten
Grundstticken entsprechend dem
Gebietscharakter.

Bei der Ausweisung der Baufelder wurde auf den zu
erhaltenden Baumbestand Rucksicht genommen. Die
schutzenswerten, zusammenhangenden riickwartigen
Gartenbereiche werden durch die festgesetzten
Baugrenzen und private Grunflache von einer Bebau-
ung freigehalten. Hierdurch soll eine Nachverdichtung
weitestgehend in zweiter Reihe und damit eine weitere
Zerstorung der zusammenhangenden Freirdume
eingedammt werden.

Die VerkehrserschlieBung bleibt unverandert und ist
gesichert.

Geregelt wird aul3erdem, dass je Wohnung nur ein
Stellplatz als Garage errichtet werden darf. Zufahrten
und der weitere Stellplatz werden mit wasserdurch-
lassigen Belagen ausgefihrt.

Auf diese Weise wird den Anspriichen an ein gesun-
des Wohnumfeld Rechnung getragen und eine
Uberlastung der vorhandenen ErschlieRungsstralRen
vermieden.
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Geretsried Vorprifung nach Anlage 2 zu 8§ 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB

zu prufendes Merkmal

Einschatzung der Erheblichkeit maoglicher
negativer Umweltauswirkungen durch das
Vorhaben

1.4 die fur den Bebauungsplan
relevanten umweltbezogenen, ein-
schlie3lich gesundheitsbezogenen
Probleme

[ erheblich unerheblich

Begrindung: Vom Bebauungsplan gehen keine
nachteiligen Auswirkungen auf Umwelt und Gesund-
heit aus. Es wird kein, Uber das bestehende Baurecht
hinausgehendes Baurecht geschaffen. Die zur
Sicherung gesunder Wohnverhéltnisse (blichen
Abstandsflachen werden eingehalten.

1.5 die Bedeutung des Bebau-
ungsplans fir die Durchfiihrung
nationaler und européischer Um-
weltvorschriften

[ 1 erheblich unerheblich

Begrindung: Der Bebauungsplan hat keine Aus-
wirkungen auf nationale und europaische Umwelt-
vorschriften. Es wird kein, Uber das bestehende Bau-
recht hinausgehendes Baurecht geschaffen. Eine
Nachverdichtung findet lediglich unter der Pramisse
der Erhaltung des Gebietscharakters statt.

2 Merkmale der moglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen
Gebiete, insbesondere in Bezug auf:

zu prifendes Merkmal

Einschatzung der Erheblichkeit madglicher
negativer Umweltauswirkungen durch das
Vorhaben

2.1 die Wahrscheinlichkeit, Dauer,
Haufigkeit und Umkehrbarkeit der
Auswirkungen

[J erheblich unerheblich

Begrindung: Im gesamten Umgriff besteht bereits
heute Baurecht nach §34 BauGB. Ohne die
Aufstellung des Nachverdichtungsbebauungsplans
sind die Mdglichkeiten zum Erhalt der Spitzgiebel-
hauser, der schitzenswerten zusammenhangenden,
rickwartigen Gartenbereiche sowie zur Umsetzung
grinordnerischer MaBBnahmen fir die Qualitats-
sicherung des Plangebietes gering (Festsetzung
Vorgartenbereiche und erhaltenswerter Baumbe-
stand, Pflanzgebote und Festsetzungen zur Ver-
ringerung der Versiegelung). Eine Umkehrung der
Auswirkungen des Bebauungsplans ist aus Sicht des
Umweltschutzes nicht wiinschenswert.

2.2 der kumulative und grenziuber-
schreitende Charakter der Aus-
wirkungen

[J erheblich unerheblich

Begrindung: Der Bebauungsplan verhindert eine
ungesteuerte stadtebauliche Entwicklung mit ihren
negativen Auswirkungen auf Gesundheit, Wohlbe-
finden und Infrastruktur.

Als Art der baulichen Nutzung wird Allgemeines
Wohngebiet gemaR 8§ 4 Baunutzungsverordnung
festgesetzt. Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen GER 2-114 Seite 3




Geretsried

Vorprifung nach Anlage 2 zu 8§ 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB

zu prifendes Merkmal

Einschatzung der Erheblichkeit madglicher
negativer Umweltauswirkungen durch das
Vorhaben

zulassig. Die Art der Nutzung ist demgemafd mit der
Umgebung vertraglich.

2.3 die Risiken fur die Umwelt,
einschlielich der menschlichen
Gesundheit (zum Beispiel bei
Unfallen)

[ erheblich

Begrundung: Die geplante mafdvolle Verdichtung
schliel3t einen Erhalt der Vorgartenbereiche und
rickwartigen Gartenbereiche ein. Zur Aufwertung des
offentlichen StralRenraums sollen gemafRl FNP grof3-
kronige Baume an Hauptverkehrsstral3en angepflanzt
werden. Damit kann eine Verbesserung des Stadt-
klimas (Sauerstoffanreicherung,  Staubfilterung,
Erhéhung der Luftfeuchte) herbeigefihrt werden.

unerheblich

Durch die Erhaltung des verkehrsberuhigten, Ge-
schwindigkeit reduzierenden Wegecharakters
werden Unfallrisiken verringert und verkehrsbedingter
Larm reduziert.

2.4 Umfang und die rdumliche
Ausdehnung der Auswirkungen

[J erheblich

Begriindung: Uber das Plangebiet hinaus ergeben
sich keine Auswirkungen durch den Bebauungsplan.
Die mafvolle Nachverdichtung induziert nur eine
geringe Zunahme des Verkehrs. Die Nutzung richtet
sich primar an ein Allgemeines Wohngebiet und soll
aufgrund des Ausschlusses der nach § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen dem
Wohnbestand dienen und stéarken. Negative Auswir-
kungen durch Larm sind daher nicht zu erwarten.

unerheblich

2.5 Bedeutung und die Sensibilitat
des voraussichtlich betroffenen
Gebiets aufgrund der besonderen
natirlichen Merkmale, des kul-
turellen Erbes, der Intensitat der
Bodennutzung des  Gebiets,
jeweils unter Berucksichtigung der
Uberschreitung von Umweltquali-
tatsnormen und Grenzwerten

[J erheblich

Begrindung: Besondere Merkmale des Plange-
bietes sind die ortspragenden Spitzgiebelhauser und
der teilweise noch vorhandene gartenstadtahnliche
Charakter der Siedlung. Der Bebauungsplan zielt
darauf ab, diese stadtebaulichen und grinord-
nerischen Charakteristika mdglichst weitgehend zu
erhalten.

unerheblich

Bau- und Bodendenkmaler sind nicht vorhanden.

2.6 folgende Gebiete

2.6.1 Natura 2000-Gebiete nach §
7 Absatz 1 Nummer 8 des
Bundesnaturschutzgesetzes

[J erheblich

Begrundung: nicht vorhanden (FIN-Web LfU vom
19.10.2023).

unerheblich

2.6.2 Naturschutzgebiete geman
§ 23 des
Bundesnaturschutzgesetzes,

[J erheblich

Begrindung: ostlich des Plangebietes angrenzend,
jedoch auBerhalb des Geltungsbereiches, das
Naturschutzgebiet ,Isarauen zwischen Schéftlarn und

unerheblich
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Geretsried

Vorprifung nach Anlage 2 zu 8§ 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB

zu prifendes Merkmal

Einschatzung der Erheblichkeit madglicher
negativer Umweltauswirkungen durch das
Vorhaben

soweit nicht bereits von Nummer
2.6.1 erfasst

Bad Tolnicht® bleibt von den Planungen unberuhrt
(FIN-Web LfU vom 19.10.2023).

2.6.3 Nationalparke gemaf §°24
des Bundesnaturschutzgesetzes,
soweit nicht bereits von Nummer
2.6.1 erfasst

[ erheblich

Begrundung: nicht vorhanden (FIN-Web LfU vom
19.10.2023).

unerheblich

2.6.4 Biosphéarenreservate und
Landschaftsschutzgebiete gemar
den 88 25 und 26 des Bundes-

[ erheblich
Begrundung: nicht vorhanden (FIN-Web LfU vom

unerheblich

naturschutzgesetzes 19.10.2023 und Homepage Deutsche UNESCO-
Kommission e.V. vom19.10.2023).

2.6.5 gesetzlich geschitzte | [] erheblich unerheblich

Biotope gemalR § 30 des Bundes- . .

naturschutzgesetzes Begrindung: nicht vorhanden (FIN-Web LfU
vom19.10.2023).

2.6.6 Wasserschutzgebiete | [1 erheblich unerheblich

gemalR 8§51 des Wasserhaus- . . .
Begrindung: nicht vorhanden (IUG LfU vom

haltsgesetzes, Heilquellenschutz-
gebiete gemafr § 53 Absatz 4 des
Wasserhaushaltsgesetzes sowie
Uberschwemmungsgebiete
gemal 876 des Wasserhaus-
haltsgesetzes

19.10.2023 und Kartendienst Gewasserbewirtschaf-
tung Bayern LfU vom 19.10.2023). Das 0&stlich
angrenzende wasserabhangige FFH-Gebiet ,Oberes
Isartal” liegt auRerhalb des Plangebietes und bleibt
von den Planungen unberihrt.

2.6.7 Gebiete, in denen die in
Rechtsakten der Europaischen
Union festgelegten Umweltquali-
tatsnormen bereits Uberschritten
sind

[ erheblich
Begrindung: nicht vorhanden, nicht bekannt.

unerheblich

2.6.8 Gebiete mit hoher Bevdl-
kerungsdichte, insbesondere
Zentrale Orte im Sinne des § 2
Abs. 2 Nr. 2 des
Raumordnungsgesetzes

[J erheblich

Begrindung: Gemal
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom
01.06.2023 ist Geretsried als Mittelzentrum bestimmt.
Die Bevolkerungsdichte im Plangebiet weist eine
geringe bis maRige Dichte auf. Es handelt sich
Uberwiegend um einen Bereich mit gartenstadt-
ahnlichem Charakter. Die einzelnen Grundstlicke
sind teilweise sehr gro3 (bis 2.100 gm). Das
Wohngebiet wird bisher durch eine lockere bis
mafRige ein- und zweigeschossige Einzel- und
Doppelhausbebauung sowie untergeordnet durch
Mehrfamilienbebauung geprégt, die durch den
Bebauungsplan erhalten werden soll.

unerheblich

2.6.9 in amtlichen Listen oder | [] erheblich unerheblich
Karten verzeichnete Denkmaler,
Denkmalensembles,
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Geretsried Vorprifung nach Anlage 2 zu 8§ 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB

zu prifendes Merkmal Einschatzung der Erheblichkeit madglicher
negativer Umweltauswirkungen durch das
Vorhaben

Bodendenkmaler oder Gebiete, | Begrindung: Bau- und Bodendenkmaler sind nach
die von der durch die Lé&nder | derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden (WFS
bestimmten Denkmalschutzbe- | LfD vom 19.10.2023).

horde als archaologisch bedeu-
tende Landschaften eingestuft
worden sind

3 Zusammenfassende Bewertung

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten.
Wenn die Stadt die Bebauungsplanung im Bereich des Gartenberges nicht fortfiihren wirde,
ware das Risiko negativer Umweltauswirkungen bei einer Nachverdichtung gem. § 34 BauGB
hoher. Der Bebauungsplan gibt die Moglichkeit, die Gberbaubare Grundstiicksflache zu regeln.
Ohne bauleitplanerische Vorgaben ist mit einer erheblich héheren Bebauung bzw.
Nachverdichtung zu rechnen, was neben des zusatzlichen Stellplatznachweises unmittelbar
zu hoéheren Versiegelungsgraden mit dem Verlust von Vorgartenzonen bzw. rickwartigen
Gartenbereichen fuhren wirde.

Nach Vorprifung des Einzelfalls entfallt die Pflicht zur Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
da die Planung voraussichtlich keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen hat.
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