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2.1

Anlass und ziel der Planung

Die Stadt Geretsried hat am 26.11.2024 die 12. Anderung des Bebauungsplans Nr.
52 ,Gewerbegebiet Gelting“ beschlossen.

Anlass hierfir ist die Anfrage der Miteigentiimergemeinschaft Leitenstral3e auf dem
Grundsttick LeitenstralRe 18 (FI.-Nr. 933/5), mdglichst kurzfristig, einen undifferenzier-
ten, einheitlichgrof3en Bauraum auf der unbebauten Grundsticksflache festzusetzen.
Hier soll zum Wetterschutz (Hagel, Sturm) der abgestellten Gebrauchtwégen eine
Halle errichtet werden.

Dabei bezieht sich die Eigentimergemeinschaft auf den Urplan Nr. 52 ,Gewerbege-
biet Gelting“ vom 21.09.1983, der einen nach Osten und Siden grundstlickstbergrei-
fenden Bauraum vorsah und bei den benachbarten Grundstiicken die Baurdume im
Westen bis unmittelbar an die festgesetzten Grunflachen herangezogen wurden. Im
Bereich der drei kleinen Bauraume, die im Rahmen der 11. Anderung hinzugekom-
men sind, sah der Urplan eine Freiflache und Grinflachen an den Grundsticksgren-
zen vor.

Das Grundsttick wird zum einen im Osten Uber die Leitenstral3e erschlossen und zum
andern Uber einen privaten ErschlieBungsweg (933/15) im Sidosten. Fur die Ge-
baude des siidlich angrenzenden Gewerbebetriebs wurde mit der 11. Anderung die
offentliche Verkehrsflache in eine gewerbliche Bauflache umgewandelt. Im Rahmen
der gegenstandlichen 12. Anderung gilt es, die vorhandene ErschlielRung der Gewer-
bebetriebe entlang der Leitenstral3e Giber den privaten ErschlieBungsweg zu sichern.

Der Umgriff der geplanten 12. Anderung des BP 52 entspricht dem Geltungsbereich
der rechtsverbindlichen 11. Anderung.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungsplan (FNP)

Abbildung 1 Rechtswirksamer FNP, 06.04.1995
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Der rechtswirksame FNP vom 06.04.1995 stellt als Art der baulichen Nutzung Ge-
werbliche Bauflache mit einer geplanten ErschlieBungsstralRe dar. Entlang der Haupt-
erschlieBungsstraRen sowie zur landwirtschaftlichen Flur wird eine geschlossene
Baum- und Strauchgruppe vorgesehen.

Abbildung 2 Vorentwurf zum FNP, 29.10.2024

Die Stadt Geretsried stellt derzeit ihren Flachennutzungsplan (FNP) neu auf. Der Vor-
entwurf zum FNP ist bereits an die geanderte ErschlieRungssituation angepasst wor-
den.

2.2 Bebauungsplane

2.2.1  Urplan Bebauungsplan Nr. 52 ,Gewerbegebiet Gelting®, 21.09.1983

Der Urplan trifft im Wesentlichen folgende Festsetzungen fir das gegenstéandliche
Plangebiet:

Art der baulichen Nutzung: Gewerbegebiet, Verbrauchermarkte und grof3flachiger
Einzelhandel unzuldssig

Mal der baulichen Nutzung:
o GRZO0,6
o GFzZz15
o Max. 3 Vollgeschosse
o Hohen gem. Gelande/ héchster Grundwasserstand

Uberbaubare Grundstiicksflachen: groRflachiges Baufenster tiber Gesamtgebiet
mit Ausnahme der Verkehrs- und Grinflachen

Offentliche Verkehrsflachen: ErschlieBung den Birgermeister-Graf-Ring und eine
Verlangerung dessen als Stichstral3e mit Wendekreis

Bauliche Gestaltung: SD, shD, FD

Grunflachen: gartnerisch zu gestaltende Flache entlang der Verkehrsflachen so-
wie entlang AuRengrenzen des Geltungsbereichs
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Abbildung 3 Ausschnitt Urplan Bebauungsplan Nr. 52 ,Gewerbegebiet Gelting®,
21.09.1983

2.2.2  Bebauungsplan Nr. 52 ,Gewerbegebiet Gelting“, 7. Anderung, 25.02.1993

\ {2

Nachstehende Planzeichnung ersetzt fiir ihren Geltungsbereich die urspriingliche Planzeich-
nung des indli Nr. 52 vom 6.6.1983.

936

|

Abbildung 4 Bebauungsplan Nr. 52 ,Gewerbegebiet Gelting“, 7. Anderung, 25.02.1993
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2.2.3

224

Die 7. Anderung betrifft einen Teilbereich des Plangebiets (FI.-Nr. 933/5, 933/15, Teil-
flache von 933). Die Planzeichnung ersetzt innerhalb des Geltungsbereich die ur-
sprungliche Planzeichnung des BP Nr.52. Sie sieht im Wesentlichen die Anderung
der Verkehrsflache vor. Der Wendekreis wird entfernt und stattdessen eine Ringer-
schlieBung vorgesehen. Das Baufenster fir den nordwestlichen Betrieb wird verklei-
nert, dafir kommen in der westlichen Ecke drei kleinere Baufenster mit Verbindungs-
briicken hinzu. Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung werden dahingehend ge-
andert, dass nur ein flach geneigtes Pultdach zulassig ist. Der Bezug zum Grundwas-
serstand fur die Hohenentwicklung wird im Teilbereich der Anderung aufgehoben.

Bebauungsplan Nr. 52 ,Gewerbegebiet Gelting“, 10. Anderung, 31.07.2000

Die 10. Anderung bezieht sich auf folgende textlichen Festsetzungen zur Art der Nut-
zung:

o Einzelhandel ist grundsatzlich unzuléssig. Allgemein zulassig ist der Einzelhandel
mit im Bebauungsplangebiet hergestellten Erzeugnissen.

o Ausnahmsweise kann dartiber hinaus vom Landratsamt im Einvernehmen mit der
Stadt Einzelhandel zugelassen werden, wenn die Grol3enordnung des Verkaufs,
die Art der zu verkaufenden Waren, das Verhéltnis des Umsatzes des Verkaufs
an den Endverbraucher zum Gesamtumsatz, die Lage des Ortes und Betriebes,
die Verkaufszeiten oder die Art und Grof3e des Kundenaufkommens eine wesent-
liche Beeintrachtigung der Versorgungsfunktionen der eigentlichen Einkaufszen-
tren im Stadtgebiet (Karl-Lederer-Platz, Egerlandstral’e, Neuer Platz und der
westliche Teil der Sudetenstral3e) und eine Verschlechterung der Verkehrssitua-
tion nicht erwarten lassen.

e Betriebswohnungen gemaf § 8 Abs. 3 Ziff. 1 BauNVO sind nur auf einem Grund-
stuck mit mehr als 1.500 m? Flache zul&ssig.

Die folgenden Festsetzungen werden aufgehoben:
e 2.3.1 bis 2.3.4 und 2.4, betreffend Betriebswohnungen

e 2.5:Die in 813 BauNVO angegebenen Arten der Nutzung sind im gesamten Bau-
gebiet unzulassig. Bei unbeabsichtigten Harten kann im Einzelfall das Landrats-
amt im Einvernehmen mit der Stadt eine Ausnahme zulassen. (betrifft Gebaude
und Raume fur freie Berufe)

e 14.1 und 14.2: MindestgroRen der Grundstiicke zur gewerblichen Nutzung

Bebauungsplan Nr. 52 ,Gewerbegebiet Gelting“ 11. Anderung, 30.10.2009

Die Planzeichnung der 11. Anderung ersetzt innerhalb inres Geltungsbereich den Be-
bauungsplan Nr. 52 ,Gewerbegebiet Gelting“ und seine 7. Anderung. Sie harmonisiert
damit die unterschiedlichen Anderungsteile, die Verkehrsflache entfallt.

Der Plan sieht ein groRes Baufenster tiber einen Grofteil des Geltungsbereichs hin-
weg vor. In der sudwestlichen Ecke sind drei kleine Baufenster mit einem Verbin-
dungsgang in Hohe des 1. Obergeschosses vorgesehen (entspricht der 7. Anderung).

Desweiteren werden Stellplatzflachen und private Griinflachen sowie eine Schutz-
pflanzung zur Abschirmung des Gewerbegebiets festgesetzt. Die Verkehrsflache
(Ringerschliel3ung) entfallt.
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11, Ansorung dos Bebauusgsplanes Nr. 52 der Stadt Geratsried
Nachalehonde PLanzlichoung arsetzt fur Nven Gelungsbaiesh dio ur
dos rachissartinciohdn Betaraungepianes N 52 von 00 06 18023 wnd de ", " wr

Abbildung 5 Bebauungsplan Nr. 52 ,Gewerbegebiet Gelting“, 11. Anderung, 30.10.2009

Der Begriindung der 11. Anderung ist zu entnehmen:

,=Entgegen den urspringlichen Planungszielen, eine weitere ErschlieBungsstraflie im
Nordwesten des Gewerbegebietes vorzusehen, um eine ausreichende Erschlie3ung
zu gewahrleisten, da man von einer kleinteiligen Parzellierung des dortigen grof3en
Flurstiicks Nr. 933 ausging, hat sich die bauliche Situation in diesem Bereich anders
als geplant entwickelt.

Die beabsichtigte Ansiedelung eines groR3flachigen Gewerbebetriebes bendtigt die
gesamte Grundstickflache des Flurstlicks Nr. 933, Gemarkung Gelting. Die im Rah-
men der damaligen 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 festgesetzte Erschlie-
Bungsstralle auf diesem Grundstiick liegt im Bereich der fir den genannten Gewer-
bebetrieb erforderlichen Baurdume und steht somit dem Vorhaben entgegen. Das
geplante Vorhaben ist jedoch verkehrstechnisch durch die vorhandene Breitenbach-
stralRe bzw. den Biurgermeister-Graf-Ring ausreichend erschlossen. Somit kann die
ursprunglich auf dem Grundstticks Flur-Nr. 933 festgesetzte offentliche Verkehrsfla-
che entfallen.

Weiterhin besteht beziglich der ErschlieRungssituation der nérdlichen, an der Leiten-
stralRe gelegene Gewerbegrundstiicke, abweichend von der damaligen Begriindung
zur 7. Anderung des Bebauungsplanes die Auffassung, dass die Verkehrssicherheit
in diesem Bereich ausreichend gewahrleistet ist. Der fur diesen Randbereich des Ge-
werbegebietes stattfindende Verkehr erfolgt erfahrungsgemal’ tberwiegend aus 6st-
licher Richtung und beeinflusst die westlich der Gewerbegrundstiicke befindliche Ten-
nisanlage und den Kindergarten nicht negativ.*

Im Ubrigen bleibt es beim urspriinglichen rechtsverbindlichen BP Nr. 52 vom
06.06.1983 und seinen rechtskraftigen Anderungen.
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4.1

Plangebiet

Abbildung 6 Plangebiet, ohne Maf3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwal-
tung, Stand 30.07.2025

Das Plangebiet hat eine Grof3e von ca. 45.000 m? und umfasst die Flurstiicke 933,
933/2, 933/5, 933/12, 933/13, 933/15, 1046/1, und 926 (Teilflache), alle Gemarkung
Gelting. Es liegt am nordwestlichen Rand des Gewerbegebiets Gelting. Westlich und
nordlich schlieRen landwirtschaftliche Flachen an, im Westen befinden sich Tennis-
platze und eine Kindertagesstatte. Die Nutzung innerhalb des Plangebiets entspricht
dem Gebietscharakter. Das Gebiet ist verkehrlich und technisch erschlossen. Die &u-
Rere Erschliel3ung erfolgt tber die Breitenbachstral3e, die in ca. 700m Entfernung zur
Bundesstralle B11 fiihrt.

Geanderte Planinhalte

Im Folgenden werden die Planinhalte erlautert, welche eine Anderung zum bisher
rechtskraftigen Stand darstellen.

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung bleibt weitestgehend gleich. Lediglich Einzelhandels-
betriebe mit einer Verkaufsflache von max. 800 gm werden als allgemein zuléssig
festgesetzt. Damit wird die Festsetzung des Urplans, welche ,grof3flachige Einzelhan-
delsbetriebe® ausschloss, spezifischer gestaltet.
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4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

Malf der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird nicht veréandert.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen entsprechen zum Grofteil der 11. Anderung.
Anstelle von drei kleinen Baurdumen im Westen wird dieser Bereich vollstandig in die
Baugrenzen einbezogen. Die neu geregelte tffentliche Verkehrsflache wird entspre-
chend aus den Bauraumen ausgenommen.

Die MindestgréRe der gewerblichen Grundstiicke, welche mit der 7. Anderung entfal-
len ist, wird wieder mit 3.000 m2 festgesetzt. Damit soll eine dauerhaft gute Nutzbar-
keit der Flachen fir Gewerbebetriebe gesichert werden.

Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung wurden tbernommen. Die Unzulassig-
keit von Dachaufbauten und Dacheinschnitten wird auf alle Dachformen erweitert.
Erganzt wurde eine Regelung zur Gestaltung von PV-Anlagen. Ebenfalls wurde er-
ganzt, dass Flachdacher als extensive Griindacher zu gestalten sind. Die Festsetzun-
gen dienen der Anpassung des Plans an aktuelle Standards bezlglich der Nutzung
von erneuerbaren Energien und der Klimaanpassung.

Verkehr und Erschlie3ung

Im Plan wird die Erschlie3ung als Stichstral3e von der Breitenbachstral3e aus vorge-
sehen. Da die Stadt nicht Eigentiimer der vorhandenen ErschlieBungsstral3e ist, wird
hier ein Eigentiimerweg mit 6ffentlicher Widmung gem. Art. 53 Abs. 3 BayStrWG vor-
gesehen, die fir die angrenzende gewerbliche Nutzung erforderlich ist.

Grinordnung

Die zeichnerischen Festsetzungen zur Grinordnung bleiben im Wesentlichen gleich.
Es findet eine Erganzung von Grunflachen im westlichen Teil der FI.-Nr. 933/5 statt.
Zusatzlich werden die Gehdlzbestande durch eine Flache fiir die Erhaltung von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gesichert. Dementsprechend wird
auch die Grinflache entlang der sudlichen Grundstticksgrenze der Fl.-Nr. 933/5 zu-
gunsten der bestehenden Gehdlze angepasst. Die zeichnerische Festsetzung von
Baumpflanzungen entfallt. Innerhalb der privaten, gartnerisch zu gestaltenden Griin-
flachen ist je 150 m? Flache mindestens 1 Baum zu pflanzen und zu erhalten.

Zudem erfolgt eine Anpassung der griinordnerischen Festsetzungen an den aktuellen
Standard. Es werden Mindestpflanzqualitéten festgesetzt und Pflanzlisten empfohle-
ner Sorten hinweislich aufgenommen. Die Festsetzung zur variablen Breite der priva-
ten Grunflache entféllt, da diese zeichnerisch konkret festgesetzt ist. Um Aspekten
der Klimaanpassung Rechnung zu tragen werden Regelungen zur Begrinung off-
nungsloser Fassaden, Baumpflanzungen im Bereich von Stellplatzen und zur Boden-
Uberdeckung von Tiefgaragen aufgenommen.
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5. Klimaschutz, Klimaanpassung

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwégung zu be-
ricksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch MaBhahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.

Wichtigste Handlungsfelder sind die Anpassung an zukunftige klimawandelbedingte
Extremwetterereignisse und MaRhahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringe-
rung des CO,-AusstoRRes und die Bindung von CO; aus der Atmosphare durch Vege-
tation.

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

MaRnahmen zur Anpassung an den Kili-
mawandel

Berticksichtigung

Hitzebelastung

(z.B. durch Baumaterialien, Topografie, Be-
bauungsstruktur, vorherrschende Wetterla-
gen, Freiflichen ohne Emissionen, Gewas-
ser, Grunflachen mit niedriger Vegetation, an
Hitze angepasste Fahrbahnbelage)

Erhalt der Baume und geplante Baumpflanzungen,
dadurch Verringerung der Aufheizung von Gebauden
und versiegelten Flachen durch Verschattung und
Erhéhung der Verdunstung und Luftfeuchtigkeit, Be-
grenzung der versiegelten Flache und der damit ver-
bundenen kleinklimatischen Erwadrmung durch was-
serdurchlassig auszubildende Oberflachen

Extreme Niederschlage

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

Verwendung wasserdurchlassiger Belage im Bereich
von Stellplatzen und Zufahrten, dadurch Minimierung
des Abflusses von Regenwasser aus dem Baugebiet

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

Berticksichtigung

Energieeinsparung/ Nutzung
Energien

regenerativer

(z.B. Warmeddmmung, Nutzung erneuerba-
rer Energien, installierbare erneuerbare Ener-
gieanlagen, Anschluss an Fernwérmenetz,
Verbesserung der Verkehrssituation, Anbin-
dung an OPNV, Radwegenetz, Strahlungsbi-
lanz: Reflexion und Absorption)

Ressourcenschonende  Innenentwicklung  durch
Uberplanung eines bebauten Gebietes, dadurch Ver-
hinderung einer Flacheninanspruchnahme im Au-
Renbereich mit dem Erfordernis neuer Erschlie-
Rungsmaflnahmen, Voraussetzungen fur die Nut-
zung von Solarenergie sind festgesetzt

Vermeidung von CO2 Emissionen durch MIV
und Foérderung der CO2 Bindung

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

Nachverdichtung des Bestandes und daher kurze
Wege. Foérderung der CO2-Bindung durch Nachpflan-
zung von Gehdlzen, geringe gegenseitige Verschat-
tung von Gebéauden, dadurch bessere Nutzung na-
turlicher Warme

0. Alternativen

Es wurden keine alternativen Standorte gepruft, da das Planungserfordernis stand-
ortgebunden ist.
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7. Verwirklichung der Planung

Maflnahmen zur Verwirklichung der Planung sind nicht erforderlich, da es sich um
einen vollstandig bebauten Bereich handelt.

Stadt Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden., d
=] TP EPUP PRSP

Michael Muller, Erster Burgermeister
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