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Anlass und Ziel der Planung

Fiir das Gebiet gilt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 19 fir das Gebiet ,Ortsteil
Stein® mit der 25. Anderung, in Kraft getreten am 19.09.1996. Der Bebauungsplan
setzt strenge Festsetzungen, mit engen Baugrenzen, die wenig Flexibilitat lassen. In
der 25. Anderung wurden erginzende Festsetzungen getroffen, welche die GFZ
durch eine GR ersetzen sowie das Errichten von Wintergarten ermoglichen.

Bei der Stadt Geretsried sind verschiedene Bauwiinsche zum Umbau der bestehen-
den homogenen Gebaudestruktur eingegangen. Neben einem mdglichen Dachge-
schossausbau und damit verbunden Anderungen der Fassade wurden auch Stell-
platze und Carports thematisiert.

Bei einer Ortsbegehung am 10.01.2023 durch die Stadt wurde festgestellt, dass im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 19 von einigen Eigentimern Carports
.verfahrensfrei” errichtet wurden.

Die Stadt Geretsried bat den Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Minchen
um fachliche Beurteilung und die Ausarbeitung eines empfehlenden Anderungsbe-
schlusses mit Vorentwurfsplanung. Nach Vortragen der Stellungnahme beschloss der
Entwicklungs- und Planungsausschuss die 1. Anderung des Bebauungsplans
Nr.19/25. im beschleunigten Verfahren nach Art. 13a BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) in der Sitzung vom 9.12.2024.

Ziel der Planung ist eine sensible Nachverdichtung zu erméglichen und zu steuern,
zusatzlichen Wohnraum zu schaffen und gleichzeitig das Ortsbild zu erhalten sowie
Klimaschutz und —anpassung starker zu integrieren. Dazu dient insbesondere die
Festsetzung einer Vorgartenzone.

Zudem werden die Planunterlagen an das tatsachliche Baurecht angepasst werden.
Die festgesetzte Grundflache ist im Bereich der Doppelhauser nicht innerhalb der
Bauraume zu ermaglichen. Die geanderten Rahmenbedingungen bzgl. Stellplatzsat-
zung und klimatischen Anforderungen werden eingearbeitet.

Plangebiet

Lage

Das ca. 31.900 m? grof3e Plangebiet liegt im Siiden der Stadt Geretsried an der
Grenze zur Gemeinde Kdnigsdorf. Es ist weitgehend eben.

Das Plangebiet schlie3t folgende Flurstlicke, alle Gemarkung Geretsried, ein: 153/77,
153/78,153/79,153/80, 153/81, 153/82, 153/83, 153/84, 153/85, 153/86, 153/87,
153/88, 153/89, 153/90, 153/91, 153/92, 153/93, 153/94, 153/94, 153/95, 153/96,
153/97, 153/98, 153/99, 153/100, 153/101, 153/102, 153/103, 153/104, 153/105,
153/106, 153/107, 153/108, 153/109, 153/110, 153/111, 153/112, 153/113, 153/114,
153/115, 153/116, 153/117, 153/118, 153/119, 153/120,153/121, 153/122, 153/123,
153/124, 153/125, 153/126, 153/127, 153/128, 153/129, 153/130, 153/131, 153/132,
153/133, 153/134, 153/135, 153/136, 153/137, 153/138, 153/139. -
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2.2

2.3

Es handelt sich um ein Reines Wohngebiet mit ausschlieBlich Einzel- und Doppel-
hausbebauung. Die Grundstiicke sind s&mtlich bebaut. Im Norden und Osten schlieRt
weitere Wohnbebauung aus Reihen- und Mehrfamilienhausern, im Siiden Wald und
im Westen ein Larmschutzwall und dahinter die Bundesstralie B11 an das Plangebiet
an.

Abb. 1 Plangebiet, ohne Mal3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 20.02.2025 '

Nutzungen

Im Plangebiet befinden sich ausschlieRlich Einzel- und Doppelhduser mit Wohnnut-
zung. Auch die nahere Umgebung ist (iberwiegend von Wohnnutzung gepragt. Im
Nord-Osten des Plangebiets liegen ein Freizeitplatz und der Jugendtreff ,Ein-Stein®.
Ca. 200 m Gstlich am Steiner Ring befinden sich zwei Kinderbetreuungseinrichtun-
gen.

Die Bebauungsstruktur ist sehr homogen und weist eine typische Siedlungsstruktur
der 1970er Jahre auf. Die Einzelhduser westlich des Achenseewegs sind mit [+D
niedrig mit flachen Satteld&chern und groRen Gérten. Die Doppelhausbebauung ést-
lich des Achenseewegs nutzt die Grundstiicksflache bereits weitgehend aus. Auch
hier finden sich flach geneigte Sattelddcher mit groBem Dachiiberstand. Die Ge-
schossigkeit bildet mit I1+D einen Ubergang hin zu den viergeschossigen Gebuden,
die dstlich an das Plangebiet anschlieRen.

ErschlieBung

Das Plangebiet ist verkehrlich und technisch erschlossen. Wasserversorgung, Ab-
wasserentsorgung sowie leitungsgebundene Energie und Telekommunikationslinien
sind vorhanden. Die BundesstraRe B 11 fiihrt am Gebiet vorbei, womit eine sehr gute

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen GER 1-19 Seite 4/23
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2.4

2.5

Anbindung an das regionale Strallennetz besteht. Rund 300 m &stlich verlauft der
Fernradweg ,Voralpiner Jakobsweg (Salzburg-Hohenpeienberg)“. Eine Anbindung
an den OPNV ist durch die Buslinie 310 nach Geretsried und Gartenberg (werktags
halbstiindlich, samstags halbstiindlich von 8-16 Uhr), mit der Haltestelle Achensee-
weg in fuBlaufiger Entfernung gegeben. :

Emissionen

In der Nahe des Plangebiets verlauft die Bundesstralle B 11, von der eine Larmbe-
lastung ausgeht. Es bestehen bereits LarmschutzmalRnahmen (Larmschutzwall). Von
der geplanten Wohnnutzung sind keine erheblichen Emmissionen zu erwarten.

Abb. 2 Auszug Umgebungslérmkartierung 2022 mit Markierung des Plangebiets, LfU, Umweltatlas, ohne
MaBstab, Stand 20.02.2025

Flora/ Fauna

Im Plangebiet befinden sich keine geschlitzten Gebiete oder Strukturen. Sidlich des

‘Plangebiets befindet sich das Flora-Fauna-Habitat-Gebiet 8134-371 ,Moore siidlich

Konigsdorf, Rothenrainer Moore und Konigsdorfer AIm“ sowie das kartierte Biotop
8134-0219 ,Kalkmagerrasen und Extensivwiesen zwischen Stein und Wiesen.

Fir das FFH-Gebiet bestehen folgende Erhaltungsziele:

Erhalt der naturnahen bis natiirlichen Landschaftsausschnitte des westlichen Télzer
Alpenvorlands zwischen Loisach und Isar im ehemaligen Vereisungsgebiet des Wolf-
ratshauser Gletschers. Besonders bedeutsam sind die im Wasserhaushalt groteils
kaum verédnderten Hochmoore, Ubergangsmoore, Moorwélder und Kalkreichen Nie-
dermoore, die kalkreichen Niedermoore und Pfeifengraswiesen in ihrem stellenweise
noch weitrdumigen Fldchenzusammenhang, die Buckelfluren siidlich von Geretsried

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen GER 1-19 Seite 5/23
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2.5.1

mit gro8fidchigen Magerrasen, die artenreichen Borstgrasrasen und Kalk-Trockenra-
sen insbesondere im Komplex mit Streuwiesen sowie die teilweise hochwertigen
Bachldufe. Erhalf der Vernetzung der Lebensraumtypen und der Habitate innerhalb
des Natura 2000-Gebiets. Erhalt des Verbunds zwischen den Teilgebieten sowie zum
Natura 2000-Gebiet ,,Oberes Isartal”,

Kacheiseewed

FFH-Gebiet 8134-371

///////

Abb. 3 Natura 2000-Gebiete, kartierte Biotope, ohne Maﬂstab Quelle: LfU, Umweltatlas, Stand
20.02.2025

Biotop 8134-0219 ‘ '

Artenschutz

Hinsichtlich des Artenschutzes ist in FIN-Web+ laut Artenschutzkartierung ein Punki-
nachweis innerhalb des Plangebietes im dstlichen Bereich hinterlegt (Abrufstand Mai

_ 2025). Es handelt sich hierbei um einen Nachweis von Fledermausen unbestimmter

Art aus dem Jahr 1991. Die Verortung des Punktnachweises ist hierbei jedoch keinem
genauen Gebaude zugeordnet. Aufgrund der Einbettung des Ortsteiles Stein inner-
halb eines bewaldeten Gebietes, die in Teilen sowohl als FFH-Gebiet und Biotopfla-
chen ausgewiesen sind, ist grundsatzlich ein Vorkommen potenziell geschiitzter, wei-
terer Arten nicht auszuschlieRen. Daher erfolgte am 29.04.2025 eine artenschutz-
rechtliche Vorprifung vor Ort, durchgefiihrt durch den PV.

Im Zuge der Begehung konnten im Plangebiet bis auf wenige Geb&ude holzverklei-
dete Fassaden im Plangebiet festgestellt werden. Die bauliche Gestaltung kann al-
ters- und witterungsbedingt zu Rissen und Spalten fiihren, die insbesondere fiir ge-
baudebewohnende Fledermausarten eine Quartiermoglichkeit darstellen kann. Eine
detaillierte Geb&audekontrolle zur Priifung eines tatséchlichen Vorkommens von ge-
baudebewohnenden Fledermausen an den AuBenfassaden wurde im Rahmen der
Vorprafung nicht durchgefiihrt, wegen der Ungenauigkeit des Punktnachweises auch
nicht das in Frage kommende Gebaude. Aufgrund der vorhandenen Strukturen aus
geeigneten Quartierméglichkeiten im AuRenbereich der Gebiude, dem Punktnach-
weis und auch die unmittelbare Nahe mit Wald- /Gehdlzbestand als Jagdgebiet sind
Fledermausvorkommen mit Quartiersnutzung im Plangebiet demnach nicht auszu-
schlieflen.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Minchen GER 1-19 Seite 6/23
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2.6

2.6.1

2.6.2

Im Rahmen der Vorpriifung konnten im Vorgartenbereich auRerdem einige Haussper-
linge in Gehdlzen nachgewiesen werden. Geeignete Nistmdglichkeiten innerhalb des
Plangebietes wurden hingegen keine festgestellt. An wenigen Gebauden bzw. Haus-
garten waren auflerdem Vogelnistkasten angebracht, darunter auch fir den Star. Be-
setzte Késten oder briitende Individuen wurden zum Zeitpunkt der Begehung aller-
dings nicht beobachtet.

Weitere artenschutzrechtlich relevante Strukturen oder planungsrelevante Arten
konnten nicht festgestellt werden.

Boden

Bodenaufbau

Abb. 4 Ausschnitt Ubersichtsbodenkarte von Bayern, LfU, Umweltatlas, ohne Maf3stab, Stand
20.02.2025, Markierung des Plangebiets

Im Plangebiet liegt laut Ubersichtsbodenkarten von Bayern der Boden der Bodentyp
22 a — fast ausschlieBlich Braunerde und Parabraunerde aus flachem kiesfiihrendem
Lehm (Deckschicht oder Verwitterungslehm) iber Carbonatsandkies bis -schluffkies
(Schotter) — vor. Dieser Bodentyp weist eine hohe Durléssigkeit auf. Es ist von einer
ausreichenden Versickerungsfahigkeit auszugehen.

Altlasten

Altlasten durch Auffiillungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Stadt
nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer gewerblichen
Vornutzung des Geléndes oder aus Auffiillungen ableiten lassen.
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2.7

¥ o |

2.7.2

2.8

2.8.1

2.8.2

Denkmaler

Bodendenkmdéler

Archéologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im naheren Umfeld nicht
vermutet. (Auf die ungeachtet dessen nach Art. 8 DSchG bestehende Meldepflicht an
das Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde beim
Landratsamt bei evtl. zu Tage tretenden Bodenfunden wird unter in der Satzung hin-
gewiesen.)

Baudenkméler

Im Plangebiet und seiner ndheren Umgebung befinden sich keine Baudenkmaler.
Wasser

Grundwasser

Das Plangebiet liegt im Schnitt ca. bei 605,0 m . NN. Im Umgriff bzw. Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes sind geman Landesmessnetz Grundwasserstand (Stand
20.02.2025) keine Grundwassermessstellen des Landesgrundwasserdienstes oder
Messstellen Dritter vorhanden. Die nachstgelegene Grundwassermessstelle liegt ca.
1,3 km entfernt des Plangebiets. Der Flurabstand befindet sich hier bei 4,43 m unter
Gelande auf 603,55 m {i. NN. Ein Eingriff in das Grundwasser ist nicht zu besorgen.

Abb. 5 Landesmessnetz Grundwasserstand, ohne Maf3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwal-
tung, Stand 20.02.2025

Starkregen

Entlang des Achenseewegs verlauft ein potentieller FlieBweg bei Starkregen mit star-
kem Abfluss. Westlich des Achenseewegs befinden sich mehrere Aufstaubereiche
bei Starkregen.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen GER 1-19 Seite 8/23
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341
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Abb. 6 Ausschnitt Informationsdienst Uberschwemmungsgefihrdete Gebiete; Quelle Basiskarte: ATKIS
© 2023 Bayerische Vermessungsverwaltung; Quelle Geofachdaten: © Bayerisches Landesamt fiir Um-
welt; abgefragt am 20.02.2025, ohne Maf3stab

Ein Erhalt der Versickerungsfahigkeit und eine Reduzierung der Versiegelung sind
angesichts der Abflussmengen zu empfehlen.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Geretsried ist aus dem
Jahr 1995. Seitdem wurden insgesamt 23. Anderungen und eine Digitalisierung des
Flachennutzungsplanes durchgefihrt. Der Flachennutzungsplan befindet sich aktu-
ell in der Neuaufstellung.
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Abb. 7  Ausschnitt aus dem wirksamen FNP mit Lage des Plangebiets, ohne Malstab

Der Flachennutzungsplan stellt das gesamte Plangebiet als Wohnbauflache dar.
Westlich angrenzend sind der Larmschutzwall und eine Griinflache dargestellt. Stid-
lich des Plangebiets liegen ein FFH- und ein landschaftliches Vorbehaltsgebiet.

3.2 Bebauungspldne und Satzungen

Fur das Gebiet gilt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 19 flir das Gebiet ,Ortsteil
Stein“ mit der 25. Anderung, in Kraft getreten am 19.09.1996. '

PV Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum Miinchen GER 1-19 Seite 10/23
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Al FESTSETZUNGEN
I Grenze des Gelr hes der Anderung

Dic Fo i einer GFZ wird gufige Giche F ngen 1.6 und 2.4 des ur-
springlichen ).

3 Fi die Grundsiiicke westlich des Achenseeweges wird eine GR von max, 230 qm pro

4 For die Grundsticke rwischen Achenseeweg und Sieiner Ring wird eineGR von max.

180 gm pro Paczelle festpesetst.
S Mn der 25 des b planes wird das Won
~Geschobilachenzahlen™ durch rulissipe Grundilache (GR) in qm® ersetz:

6 Die Festsetzung 2 5 erhilt folgenden Zusatz

252 Im Bereich der Doppelh and d im Bereich der
d hen brw. siid hen Gebiudesck di wge Wintergarien in

einer maximalen Ticle von 3 m und ciner maximalen Breite von § m zulissic

{Ander Grundstick’ ind keine Wintergarten nulassi)

25b  ImBereich-der Einzcltiser sind aufl der B: an den We
dgeschossiye Wi i Tiefe von 3 m und einer

‘masimalen Broite von § m mlassig

25¢  Im Bereich der Doppeihiiuser der siidlichen Bauzeile, stdlich des Achensee- |
weges k b v@zﬂ’zh“" z #uch an der gemen-

7 Die Trauthithe Rir dse erdgsschossigen Anbauten, v i oder vom
L e by S el andt
Auflenfiache der Dachhaur, wird suf max. 2,20 m festgeserz. Der obere Abschiull die-
ser Anbauten ist ittelbar an die Unterk der vorhands Balk an-
uschiieBien. wo keine solche Platte vorhanden ist, wird die Gesamthobe der Anbauten
(AuBenmal) auf 2,50 m aber dem oder yom L fosigel Ge-
lande festgesetnt

Der obere Abwchiuf dea Wi it als. i Glasila-

chen uber | gen mussen cine Gliederung durch Sprossen erhalten.

I s Ansonsten verbleibt e beim ichen rechtsvertundlichen Beb lan N 19
vam 19.9 1977, genchmigt mut Bescheid der Regierung von Oberbayern vom 42 und
993877 Ni. 222/1-6102 TOL 16-9.

Abb. 9 25. Anderung des Bebauungsplans Nr. 19 fiir das Gebiet ,Ortsteil Stein®
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3.2.1

3.1

Im Zuge der 25. Anderung wurden ergdnzende texiliche Festsetzungen getroffen,
welche die GFZ durch eine GR ersetzen sowie das Errichten von Wintergarten er-
maoglichen.

Satzungen
Die Stadt Geretsried verfligt (iber folgende Satzungen:
e Baumschutzverordnung

e Satzung uber die abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe (Die Festsetzung
A 4.1.3 |asst fir einen Teilbereich ein davon abweichendes MaR zu)

e Spielplatzsatzung
e Stellplatzsatzung

Baurechtserhebung

Im Zuge der 25. Anderung wurde die Festsetzung (iber das MaR der baulichen Nut-
zung durch eine Geschossflachenzahl durch eine maximal zuléssige Grundflache er-
setzt. Zusatzlich wurde eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Wintergérten von
max. 3 m x 5 m festgesetzt. Die Baufenster wurden nicht angepasst. Daraus ergibt
sich die folgende Situation.

Einzelhduser
— Durchschnittliche GrundstiicksgroRe 937 m?
— Urplan: GFZ 0,3 - entspricht GF ca. 280 m?
— 25. Anderung: GR 230 inkl. Wintergérten

— Innerhalb der Baufenster méglich: mit Garagen 201 m2? / chne Garagen ca.
156 m?

- Zzgl. Wintergarten: mit Garagen 216 m? / ohne Garagen ca. 171 m?
Doppelhauser

— Urplan: GFZ 0,4 entspricht GF ca. 155 m?

— 25, Anderung: GR 180 inkl. Wintergérten

— Innerhalb der Baufenster moglich: mit Garagen 140 m? / ohne Garagen ca.
116 m? -

— Zzgl. Wintergarten mit Garagen 155 m? / ohne Garagen ca. 131 m?

Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt vollstandig im Trinkwasserschutzgebiet ,Kénigsdorf-Wiesen®,
Wasserschutzzone 3.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen GER 1-19 Seite 12/23
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{F| | TGERETSRIEDY. ™

Brandholz

Abb. 10 Trmkwasserschutzgebrefe in Bayemn, ohne Malstab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwal-
tung, abgefragt am 20.02.2025

Sudlich grenzt das Flora-Fauna-Habitat-Gebiet 8134-371 ,Moore siidlich Kénigsdorf,
Rothenrainer Moore und Kénigsdorfer Alm“ an.

3.2 Sonstige informelle Planungen

Die Stadt Geretsried verfligt iber einen Griinleitplan mit Stand vom 16.09.2020. Der
Plan beinhaltet sowohl den Bestand von Waldflichen und stadtischen Griinflichen
als auch in Planung befindliche Griinverbindungen und Aktionsrdume. Das langfris-
tige Ziel ist eine angemessene Durchgriinung fiir eine attraktive (Nah-) Erholungs-
nutzung, aber auch Klimaresilienz im gesamten stadtischen Gebiet Geretsried.

Wald

Grﬁnﬂéch_en im Gffentlichen Raum
Einzelbaumbestand im &ffentlichen Raum
Stadtische Spielplatze

Wasserflachen

Aktuelles Radwegenetz

[ ] Bedeutsame StraBen-Wegeverbindungen um 1960

Abb. 1 Ausschnitt Griinleitplan der Stadt Geretsried vom 16.09.2020 und Ausschnitt der Legende

Der Grinleitplan stellt die Griinflache zwischen Plangebiet und Bundesstraie sowie
die Ubergeordnete Stralen- und Wegeverbindung im Norden dar.
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4, Stadtebauliches Konzept

Im Vorfeld zur vorliegenden Anderung wurden durch den PV Miinchen im Auftrag der
Stadt Geretsried die Nachverdichtungsmdglichkeiten untersucht. Ziel war es, mehr
Wohnraum insbesondere in Form von zusatzlichen Wohneinheiten im Bestand zu er-
mdglichen und gleichzeitig ein stimmiges Ortsbild mit einer intakten Vorgartenzone
ZuU bewahren.

Dachgeschossausbau und Hohenentwickiung

Fir das Gebiet sind groRe flach geneigte Satteldacher charakteristisch, welche tiber
das Gesamt-gebaude inkl. Garage abgeschleppt werden. Durch die zusammenge-
setzte Grundflachenform entstehen Verspriinge in den Dachern, welche von der
StralRe aus gut wahrnehmbar sind.

Bei der einheitlichen Dachlandschaft ohne Dachaufbauten und Gauben féllt eine ge-
ringfiigig groRere Hohenentwicklung nicht stark ins Gewicht. Ostlich des Steiner
Rings sind bereits viergeschossige Mehrfamilienhduser zu finden.
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Abb. 11 Untersuchung Héhenentwicklung, PV Miinchen, Stand 2024

Im Bereich der Doppelhauser ist eine Anhebung des Daches um bis zu 2,0 m méglich.
Bei den Einzelhdusern ist eine Aufstockung des HauptgebZudes um ein Geschoss,
mit einer Wandhéhe bis zu 7,2 m denkbar. Die Mindestabstandsflachen von 3,0 m
lassen sich unter Anwendung des 0,4H-Privilegs einhalten. Damit einhergehend wird
von Gauben bei den flachen Dachneigung abgeraten und stattdessen die Belichtung
tiber Dachfenster empfohlen.

Zahl der Wohnungen und Stellplatznachweis

Im Rahmen der Bebauuhgsplanénderung das Mal} der baulichen Nutzung in Bezug
auf den erforderlichen Stellplatznachweis gepriift: Der wirksame Bebauungsplan setzt
die Ermittlung des Stellplatzbedarfs auf Grundlage der Bekanntmachung des BStMdl
vom 23.11.1972 (MABI. S. 978) fest, aus der ein Bedarf von einem Stellplatz je Woh-
nung hervorgeht. Die Stellplatzsatzung der Stadt Geretsried sieht fiir Einzelhduser
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und Doppelhaushélften zwei Stellplatze sowie zusatzlich ein Stellplatz je Einlieger-
wohnung (WE < 60 m?).

Mit der vorgesehenen Anpassung der Baurdume kénnen Aulentreppen in die Kuba-
tur bzw. den Dachlberstand einbezogen werden. Anbauten sollten unter gestalteri-
schen Gesichtspunkten in die Dachflache einbezogen werden.
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Abb. 12 Untersuchung Hdéhenentwickiung, oben Einzelhaus, unten Doppelhaus, PV Miinchen, Stand
Mai 2025

Garagen und Carports

Auf mehreren Grundstiicken wurden Carports ,verfahrensfrei” im Bereich der Vorgar-
ten errichtet. Durch diese zusatzlichen Stellplatze und Carports geht die fur das Ge-
biet charakteristische Vorgartenzone verloren und die Versiegelung wird deutlich er-
hoht. Desweitern weicht die bauliche Gestaltung der Anbauten vom sonstigen Ge-
bietscharakter deutlich ab. Die so errichteten Anlagen betreffen 3 von 47 der Parzel-
len im Untersuchungsgebiet und sind daher als Ausreiler einzustufen.

Uber die Bebauungsplanéﬁderung soll geregelt werden, wo die Stellplétze unterge-
bracht werden kénnen. Zugleich wird eine Vorgartenzone zur Erhaltung des Orts- und
StralRenbildes festgesetzt.

5. Planinhalte

Der urspriingliche Bebauungsplan sieht ein einheitliches stédtebauliches Gestal-
tungskonzept flr das Plangebiet vor, welches sich bis heute im Ortsbild ablesen lasst.
Die ruhige Dachlandschaft mit flach geneigten Satteldachern, welche Uber die An-
bauten und Garagen abgeschleppt werden, — ebenso wie die privaten Griinflachen

zwischen Stralle und Hauptgebaude (Vorgartenzone) — sind pragend fiir das Stra-
Renbild.

Die gegenstandliche Bebauunsplandnderung Gbernimmt die Festsetzungssystematik
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5.1

5.2

des Urplans und bringt sie mit den verénderten Anforderungen insbesondere mit Blick
auf Klimaschutz und Klimaanpassung sowie einer vertraglichen Nachverdichtung in
Einklang.

Art der baulichen Nutzung

Im gesamten Plangebiet wird ein Reines Wohngebiet (WR) gemaR § 3 BauNVO fest-
gesetzt. Der Baugebietstyp entspricht damit der Darstellung des FNP. Durch die Fest-
setzung eines Reinen Wohngebiets (WR) wird dem Gebietscharakter, dass das Ge-
biet dem Wohnen dient, entsprochen.

Je Doppelhaushilfte sind bereits zwei Wohnungen zuldssig. Durch die Anderung wer-
den auch je Einzelhaus max. zwei Wohnungen zugelassen. Dadurch wird eine behut-
same Nachverdichtung ermdglicht.

Maf der baulichen Nutzung

Die Stadt zielt darauf ab, die Nachverdichtung und folglich die Versiegelung mdglichst
vertraglich zu gestalten.”

Im Plangebiet wird das Mal der baulichen Nutzung durch eine festgesetzte Grund-
flache (GR) je Grundstlick und durch eine Hohenfestsetzung (Wandhéhe) reguliert.

Grundflache

Die bisher festgesetzten Grundflachen von 180 m? im WR1 (Einzelhaus) und 230 m?
im WR 2 und 3 (Doppelhaus) bleiben bestehen. Die hchstzulassige Grundflache darf
durch AuRentreppen, Vordacher, Balkone und Terrassen insgesamt um max. 20%
uberschritten werden.

Dies ermdglicht eine flexiblere Bebauung und eine angemessene Nutzung der Frei-
bereiche, ohne dass die genannten Elemente stadtebaulich zu stark in Erscheinung
treten.

Wandhohe

Die Wandhohe wird im WR1 auf 6,25 m und im WR 2 und WR3 auf 7,8 m fesigesetzt.
So kénnen das Dache angehoben und eine zuséatzliche, gut belichtete Wohneinheit
geschaffen werden. Zugleich wird das Stralen- und Ortsbild gepragt durch die ruhige
Dachlandschaft erhalten werden. Im Bereich der Anbauten im Stiden und Norden der
Baurdume wird eine entsprechend geringere Wandhohe festgesetzt, die mit der
Dachneigung einhergeht. Zusatzlich wird eine maximale Firsthéhe festgesetzt. Dies
erleichtert die Ermittlung der Hohen im Rahmen der versprungenen Dacher und An-
bauten.

. PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen GER 1-19 Seite 16/23



Bebauungsplan Nr. 19/25. fiir das Gebiet ,Ortsteil Stein“, 1. Anderung — Begriindung 05.06.2025

5.3
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Abb. 13 Untersuchung Héhenentwicklung, links Einzelhaus, rechts Doppelhaus, PV Miinchen, Stand
Mai 2025

oo oagd

Die Wand- und Firsth6he wird gemessen vom natiirlichen Gelande bis zum traufsei-
tigen Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut. Aufschiittungen und Abgrabun-
gen sind in geringem Male zuldssig.

Geldndeverdnderungen

Gelandeveranderungen sind in dem weitgehend Ebenen Plangebiet nicht notwendig
und sollen zum Erhalt der Bodenfunktion vermieden werden

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliche und Abstandsflachen

Im Plangebiet ist die offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO zulassig. Im WR 1
sind weiterhin nur Einzel- und im WR 2 nur Doppelhauser zulassig. Im WR 3 wird eine
abweichende Bauweise definiert, um die bestehende Grenzbebauung von Garagen
mit Wohnen weiterhin zu erméglichen.

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird durch Baugrenzen definiert. Die Baugren-
zen werden im Gegensatz zu den bisherigen Festsetzungen weitraumiger gezogen,
um mehr Flexibilitdt und die festgesetzte Grundflache innerhalb der Baufenster zu
ermdglichen. Gleichzeitig sollen weiterhin kompakte Baukdrper entstehen und das
Stralenbild erhalten werden. Deshalb sind Auentreppen, Vordacher, Balkone und
Terrassen innerhalb der Baurdume. Eine Uberschreitung der Baugrenzen wird durch
die gréRer gefassten Baurdume entbehrlich. Ortsiibliche Dachiiberstédnde kdnnen
Uber die Baugrenzen hinaustreten.

Es gilt die Abstandsflachensatzung der Stadt Geretsried in ihrer jeweils gliltigen Fas-
sung.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Die differenzierten Regelungen zur Zulassigkeit von Garagen, Carports, Stellplatzen
und Nebenanlagen dienen dem Ziel, das orisbildpragende Erscheinungsbild der
Wohngebiete zu erhalten und gleichzeitig klimaanpassende MaBnahmen zu unter-
stitzen.

Die Mdglichkeit, offene Stellplatze und kleinere Nebenanlagen auRerhalb der Bau-
grenzen zuzulassen, schafft zugleich eine gewisse Flexibilitat fiir die Grundstiicksnut-
zung, ohne die Klimafunktion und das Ortsbild wesentlich zu beeintrachtigen.
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5.5

Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Geretsried in ihrer jeweils giltigen Fassung.

‘Hiernach ist je Wohnung ein Stellplatz vorgesehen. Der Stauraum vor der Garage

/Carport wird als Stellplatz angerechnet, wenn er dergleichen Wohneinheit zugeord-
net ist.

Bauliche Gestaltung

Das bisherige Festsetzungskonzept des Bebauungsplans mit Bezug auf die bauliche
Gestaltung wird erhalten. Es sind nur symmetrische, flachgeneigte Satteldacher zu-
lassig. Garagen, Carports und Anbauten sind in die Dachflache einzubeziehen. Die
Hauptfirstrichtung sowie die flache Dachneigung werden festgesetzt. Fur Garagen,
Carports und Nebenanlagen sind neben symmetrischen Sattelddchern auch begrunte
Flachdacher zulassig.

Das Straen- und Ortsbild mit der pragenden ruhigen Dachlandschaft soll erhalten
werden. Daher sind auch weiterhin Dachaufbauten, Gauben und Quergiebel nicht zu-
gelassen. Grundsatzlich kann bei einem Dachgeschossausbau die Belichtung ber
Dachfenster erfolgen.

Durch das erste Modernisierungsgesetz Bayern vom 23.12.2024 einige planungsre-
levante Anderungen der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in Kraft getreten. Dach-
geschossausbauten zu Wohnzwecken einschlieBlich der Errichtung von Dachgauben
sind somit verfahrensfrei und von Gestaltungsvorgaben des Bebauungsplans entbun-
den, wenn die Dachkonstruktion und die duRere Gestalt des Gebaudes im Ubrigen
nicht veréndert werden. Bei Errichtung von Gauben wird empfohlen eine Breite von
1,70 m nicht zu liberschreiten und einen Abstand von 2,0 m untereinander nicht zu
unterschreiten sowie einen Abstand zum Ortgang von mind. 2,50 m einzuhalten.

i, [T |I|I||lfffff||!llH:“:‘!!:“"'[hw
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Abb. 14 Untersuchung Hbhenentwicklung, oben Einzelhaus, unten Doppelhaus, PV Miinchen, Stand
Mai 2025

Desweitern wird die Festsetzung aufgenommen, dass Doppelhduser profilgleich und
ohne Versatz mit gleicher Dachdeckung auszufiihren sind, um ein einheitliches Er-
scheinungsbild zu gewahrleisten.
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5.6

5.7

5.7.1

Verkehr

Das Plangebiet wird {iber den Steiner Ring im Osten und eine innere Ringerschlie-
Rung angebunden. Die Zufahrten werden zeichnerisch in den nérdlichen Bereichen
der Grundstiicksgrenzen festgesetzt. Dies hat eine geblindelte Anordnung der Zu-
fahrten und Stellpldtze zum Zweck und sichert den Erhalt der Vorgartenzone. Die
Zufahrten der Hinterliegergrundstiicke liegen auf folgenden eigenen Flursticken:
153/91, 153/94, 153/97, 153/100, 153/103, 153/106, 153/111, 153/114, 153/117,
153/120, 153/123, 153/126, 153/134, 153/139.

Griinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Die griinordnerischen Festsetzungen sind insbesondere in Bezug auf die oben be-
schriebenen hohen Abflussmengen bei Starkregen sowie die Aufheizung des Gebiets
in Hitzesommern von steigender Relevanz.

Festsetzungen zur Griinordnung

Im gesamten Plangebiet wird eine Vorgartenzone mit einer Breite von 4 m festgesetzt.
Diese erfolgt entlang aller Baugrundstiicke mit Ausnahme der Nordseite der FI.-Nr.

153/129, 153/30, 153/131 und 153/131. In diesem Bereich ist aufgrund der N&he der

Hauptgebaude zur Strale keine ausreichend breite Vorgartenzone méglich.

Die Vorgartenzone dient der Anpassung des Gebiets an den Klimawandel und dem
Erhalt des Ortsbilds. Sie ist auf jeweils mind. 40% der zeichnerisch festgesetzten Fla-
che mit heimischen, standortgerechten Strauchern zu bepflanzen.

Die Vorgartenzone soll soweit wie mdglich von Bebauung und Versiegelung freige-
halten werden. Dies dient dem Erhalt eines offenen und begriinten StraBenraums,
was zur stadtebaulichen Qualitat und zu einem besseren Kleinklima beitragt. Be-
griinte Vorgéarten leisten einen wichtigen Beitrag zur Verdunstungskihlung und zur
Niederschlagsversickerung, wahrend versiegelte Flachen durch Stellplatze, Zufahr-
ten und Nebenanlagen negative Effekte auf Aufheizung und Wasserhaushalt haben.
Daher trifft der Bebauungsplan hierzu differenzierte Vorgaben. Innerhalb der Vorgar-
tenzone sind Garagen, Carports und Nebenanlagen unzuléssig. Im WR 1 und WR 2
sind Stellplatze innerhalb der Vorgartenzone unzuldssig. Im WR 3 kann 1 offener
Stellplatz innerhalb der Vorgartenzone errichtet werden. Dies ermdglicht im Bereich
der engeren Grundstiicksverhaltnisse die Nutzung des Stauraums vor der Garage. In
der Vorgartenzone sind je Baugrundstiick Zufahrten zu Garagen, Carports, Mehrfach-
parkern oder Stellplatzen mit einer Breite von insgesamt max. 3,00 m zulassig.

Angesichts der stadtebaulichen Zielsetzung, eine vertragliche Nachverdichtung zu er-
méglichen, werden jedoch bestehende Griinstrukturen innerhalb der Privatgrundsti-
cke nicht zum Erhalt festgesetzt. Um dennoch eine angemessene Durchgrinung zu
gewahrleisten werden Mindestpflanzqualitdten festgesetzt. Zur Anpassung an den
Klimawandel missen unbebaute Fldchen bebauter Grundstiicke wasseraufnahmefa-
hig gestaltet werden.

Zum Erhalt der Durchlassigkeit fiir Kleintiere ist bei Einfriedungen ein Bodenabstand
von mind. 10 cm einzuhalten.
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5.7.2

Eingriff und Ausgleich

Durch den Bebauungsplan wird weder die Zuldssigkeit eines Vorhabens begriindet,
das einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Ge-
setz lber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegt, noch
bestehen Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b genannten Schutzgiiter. Der Bebauungsplan kann im beschleunigten
Verfahren gem. § 13a BauGB ohne Durchflihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Ab-
satz 4 aufgestellt werden. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich.

Artenschutz

Eine Abschichtung artenschutzrechtlich potenziell betroffener Arten ergab eine mag-
liche Betroffenheit von gebdaudebewohnenden Flederm&usen an Gebauden mit holz-
verkleideten Fassaden. Um Verbotstatbestdnde nach § 44 Art. 1 BNatSchG zu ver-
meiden, ist vor gebdudeverédndernden Malnahmen, wie z.B. Abbruch, energetische
Sanierung, ein Nachweis eines qualifizierten Sachverstandigen bei der Unteren Na-
turschutzbehdrde vorzulegen, dass kein Fledermausvorkommen betroffen ist bzw.
MaRnahmen ergriffen werden, damit artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde aus-
geschlossen werden, z.B. durch CEF-MalRnahmen, Umweltbaubegleitung.

Bodenschutz, Klimaschutz und Klimaanpassung

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flachen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Méglichkeiten zur Klimaanpassung als sen-
sibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Flachen liber-
plant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erfiillen oder als Retentionsflachen die-
nen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-Senkenfunk-
tion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich.

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitpldnen in der Abwagung zu be-
riicksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch MaRnahmen,
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 zukiinftige klimawandelbe-
dingte Extremwetterereignisse und MaRnahmen zum Schutz des Klimas, wie die Ver-
ringerung des CO2-AusstoRRes und die Bindung von CO. aus der Atmosphére durch
Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit kllmabezoge—
nen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:

MaBnahmen zur Anpassung an den Kli- Beriicksichtigung
mawandel
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8.1.1

8.1.2

Hitzebelastung

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau-
ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen,
Freiflichen ohne Emissionen, Gewa3sser,
Griinflichen mit niedriger Vegetation, an
Hitze angepasste Fahrbahnbeldge)

Festsetzung einer zu begriinenden Vorgartenzone,
dadurch Verringerung der Aufheizung von Gebzuden
und versiegelten Fldchen durch Verschattung und
Erhéhung der Verdunstung und Luftfeuchtigkeit,
Lage am klimatisch ausgleichend wirkenden Wald

Extreme Niederschlage

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruk-
tur, Retentionsflachen, Anpassung der Kana-
lisation, Sicherung privater und &ffentlicher
Gebaude, Beseitigung von Abflusshindernis-
sen, Bodenschutz, Hochwasserschutz)

Verwendung wasserdurchléssiger Belage im Bereich
von Stellplatzen und Zufahrten, Festsetzung einer zu
begriinenden Vorgartenzone, dadurch Minimierung
des Abflusses von Regenwasser aus dem Baugebiet

MaRnahmen, die dem Klimawandel entge-
gen wirken (Klimaschutz)

Beriicksichtigung

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer
Energien

(z.B. Warmedammung, Nutzung ermeuerba-
rer Energien, installierbare emeuerbare Ener-
gieanlagen, Anschluss an Fernwirmenetz,
Verbesserung der Verkehrssituation,  Anbin-
dung an OPNV, Radwegenetz, Strahlungsbi-
lanz: Reflexion und Absorption)

kompakte Bauweise, dadurch Reduzierung des Fl3-
chenverbrauchs, Ressourcen schonende Innenent-
wicklung durch Uberplanung eines varhandenen Ge-
baudebestandes, dadurch Verhinderung einer Fl3-
cheninanspruchnahme im AuBenbereich mit dem Er-
fordernis neuer ErschlieBungsmalnahmen, iberwie-
gende West-Ost-Ausrichtung der Gebaude und Fest-
setzung glinstiger Dachformen, dadurch Verbesse-
rung der Voraussetzungen fir die Nutzung von So-
larenergie, Nachverdichtung im Nahbereich einer
Bushaltestelle :

Vermeidung von CO2 Emissionen durch MIV
und Férderung der CO2 Bindung

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse
in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr,
COz2 neutrale Materialien)

Forderung der COz-Bindung durch Nachpflanzung
von Gehdlzen, geringe gegenseitige Verschattung
von Gebauden, dadurch bessere Nutzung natiirlicher
Warme

Hinweise zur Technischen Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Anschluss an die zentrale Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung (Wasserlei-
tung und Schmutzwasserkanal) Leitungsfiihrung und Dimensionierung (unter Beriick-
sichtigung der Léschwasserversorgung) sind ggf. in nachfolgenden Ingenieurplanun-
gen dem gliltigen Regelwerk entsprechend zu planen. Regelungserfordernis im Rah-
men der Bauleitplanung

Oberfléchenwasserbeseitigung

Von den einzelnen Bauwerbern ist zu priifen, ob die Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (NWFreiV) Anwendung findet oder ob eine erlaubnispflichtige Be-
nutzung vorliegt. Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von .
Niederschlagswasser sind der NWFreiV und den dazugehdrigen technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwas-
ser (TRENGW) zu entnehmen. Anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser
ist bevorzugt oberflachig liber die belebte Bodenzone zu versickern. Bei Bau und Be-
trieb der Versickerungsanlagen sind die Merkblatter DWA M 153 und DWA-A 138 zu
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8.1.3

8.1.4

815

8.1.6

8.1.7

beachten.

Auf die Méglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
zur Gartenbewésserung und Toilettenspiilung wird hingewiesen. Der Bau von Regen-
wassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserversorger anzuzeigen
(§ 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist sicherzustellen, dass keine
Rickwirkungen auf das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.

Energieversorgung, Telekommunikation

Ein Anschluss an die leitungsgebundene Telekommunikations- und Energieversor-
gungsinfrastruktur ist gegeben.

Abfallbeseitigung

Ein Anschluss an die Infrastruktur zur Abfallentsorgung ist gegeben.

Brandschutz

Die Uberbaubaren Grundstiicksfléchen sind deutlich weniger als 50 m von der &ffent-
lichen Verkehrsflache entfernt. Besondere Festsetzungen fiir den Brandschutz sind
nicht erforderlich. Auf die Vorgaben der BayBO zum baulichen Brandschutz wird in
der Satzung hingewiesen.

Bristungshdhen von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen (zweiter Ret-
tungsweg gem. Art. 31 BayBO) mit mehr als 8 m {ber Gelande sind aufgrund der
festgesetzten Beschrankung der Wandhohen auf 7,8 m/ Firsthdhen von 9,7 m nicht
gegeben.

Immissionsschutz

Aufgrund der Lage ist im Plangebiet mit Emissionen der BundesstraRe B11 zu rech-
nen. Ein bestehender Larmschutzwall schirmt das Gebiet nach Kenntnisstand der
Stadt ausreichend ab.

Altlasten, Bodenschutz

Das Landratsamt — Sachgebiet Bodenschutz und Abfallrecht ist unverziiglich zu be-
nachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG), sobald bei den Aushub-
arbeiten organoleptische Auffilligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf
eine schadliche Bodenveranderung oder Altlasten hindeuten.
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Bebauungsplan Nr. 19/25. fiir das Gebiet ,Ortsteil Stein", 1. Anderung — Begriindung 05.06.2025
9. Flachenbilanz
Art der Nutzung Flache Anteil
ca. (m?) ca. (%)
Geltungsbereich 31.875 100
Verkehrsflache 4.156 13
Grinflache  (Vorgarten- | 3.437 11
Zone)
Bauflache 24.282 76
Grundflache (GR 1) 9.010 '
GRZ 1 0,37
GR 1 zzgl. 20% Terrassen | 10.812
GRZ 1 zzgl. 20% Terras- 0,45
sen

10.

Alternativen

Durch die vorliegende Planung wird eine vertragliche Nachverdichtung in einem be-
stehenden Wohngebiet gewahrleistet und gesteuert. Bzgl. dieser Innenentwicklungs-
mafnahme bestehen im Stadtgebiet keine Alternativen. Zudem werden durch die Pla-
nung keine neuen Fléchen insbesondere im AuRenbereich in Anspruch genommen.

Geretsried,

Michael Mdller, Erster Blirgermeister
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