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Anmerkungen:

Aus Grinden der besseren Lesbarkeit wird nachfolgend auf die gleichzeitige Verwendung
mannlicher und weiblicher Sprachformen verzichtet. Samtliche Personenbezeichnungen gel-
ten gleichermaf3en fiir alle Geschlechter.
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A Anlass und Voraussetzungen

1. Anlass und Ziel der Planung

Am 27.01.2015 wurde mit dem Stadtratsbeschluss die Neuaufstellung des Flachennutzungs-
plans (FNP) fur die Stadt Geretsried beschlossen. Die Stadt ubertrug die Ausarbeitung der
Geschaftsstelle des Planungsverbands AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen (PV). Mit der Aus-
arbeitung des zu integrierenden Landschaftsplans wurde das Biro fiir Umweltberatung & an-
gewandte Landschaftsplanung GbR U Plan, Kénigsdorf, beauftragt.

Fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des Stadtgebiets besteht ein rechtswirksa-
mer FNP aus dem Jahr 1995, seitdem wurde der Plan vielfach gedndert.

Nach fast 30 Jahren ist es erforderlich, die Entwicklungsziele der Stadt an die geénderten
Rahmenbedingungen anzupassen. Neben politischen und gesellschaftlichen Entwicklungen
wie bspw. die starkere Inanspruchnahme frihkindlicher Betreuungseinrichtungen wurden zwi-
schenzeitlich auch die Rechtsgrundlagen der Bauleitplanung sowie das Landesentwicklungs-
programm Bayern (LEP) und der Regionalplan (RP) mehrfach geandert.

Geretsried befindet sich in der Planungsregion Oberland (Region 17) im Spannungsfeld der
Metropolregion Miinchen. Aufgrund der engen rdumlichen Verzahnung der stadtebaulichen
Entwicklung von Gelting mit der Stadtentwicklung Wolfratshausen ist insbesondere in diesem
Raum eine kommunale Zusammenarbeit unerlasslich. Durch die geplante Verlangerung der
S-Bahntrasse S7 mit Haltepunkten in Gelting, Gartenberg und Geretsried-Sud wird die Stadt
in Zukunft besser an die Stadt Minchen als Kern der Metropolregion angebunden. Des Wei-
teren ergeben sich durch die damit einhergehende Verlegung der B11 weitere siedlungsstruk-
turelle Handlungsspielrdume.

Die Stadt Geretsried verzeichnete mit Blick auf die letzten 10 Jahre ein kontinuierliches Bevol-
kerungswachstum von im Schnitt etwa +1 % pro Jahr. So stieg die Zahl der Einwohner von
23.070 Personen 2012 auf 25.623 Personen 2022 an.

Der FNP soll die voraussehbaren Nutzungen und Entwicklungen fir die nachsten 15-20 Jahre
in den Grundziigen darstellen und ist dabei an die Ziele der Raumordnung anzupassen.

Mit der Neuaufstellung strebt die Stadt einen offenen und transparenten Planungsprozess an,
in welchem die kommunale Entwicklung bis etwa 2040 gemeinsam erarbeitet und festgelegt
werden soll.

2. Ablauf der Flachennutzungsplanung

Nach 8§ 5 Abs. 1 Satz 1 Baugesetzbuch - BauGB - ist der Flachennutzungsplan fir das ganze
Gemeindegebiet aufzustellen. Das Planungsgebiet umfasst somit das gesamte Stadtgebiet
von Geretsried.

Grundsatzlich sollen ortliche Bauleitplane (Flachennutzungs- und Bebauungspléne) gem. 8§ 1
Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftli-
chen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kinftigen Ge-
nerationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
Bodennutzung unter Beriicksichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevolkerung gewéhrleisten.
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Sie sollen unter anderem dazu beitragen,
eine menschenwirdige Umwelt zu sichern,
die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie

den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung,
zu férdern und

zur Erfullung der Klimaschutzziele des Bundes-Klimaschutzgesetzes die Warme- und
Energieversorgung von Gebauden treibhausgasneutral zu gestalten sowie

die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und
zu entwickeln.

Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mafinahmen der Innenentwicklung
erfolgen. Daraus leitet sich fiir den Flachennutzungsplan ab, dass gem. 85 Abs.1 fiir das ganze
Stadtgebiet die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der
Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedurfnissen der Stadt in den Grundzligen darzu-
stellen ist.

Zur Ermittlung der voraussehbaren Bediirfnisse der Offentlichkeit und der fachplanerischen
Anforderungen hat die Stadt Geretsried friihzeitig einen Leitbildprozess 2025 begonnen. Da-
von ausgehend wurde dann der Beschluss zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes
gefasst. Um eine schliissige Arbeitsbasis fur die Abschatzung der zukinftigen Entwicklung zu
gewinnen, hat die Stadt Geretsried in den Jahren 2019/2020/2021 die Bevolkerungsentwick-
lung durch das Institut fir Sozialplanung, Jugend — SAGS, Augsburg untersuchen lassen.

Die Frage, wie viele Menschen in Geretsried leben und arbeiten, ist die wesentliche GroRe fir
die Flachennutzungsplanung. Diese Grol3e beeinflusst wesentlich das notwendige Bodennut-
zungskonzept hinsichtlich der einzelnen Fachthemen (Schule und Bildung, Sport, Wohnen,
Natur, etc.).

Eine weitere wesentliche Planungsgrof3e stellt die Verlangerung der S7 nach Geretsried dar.
Geretsried ist die grof3te Stadt im Landkreis Bad Tolz-Wolfratshausen. Laut Gutachten hat das
Ausbauprojekt positive Auswirkungen auf die Daseinsvorsorge, den Klimaschutz sowie auf
weniger StralRenverkehr und weniger Verkehrsunfalle. Die Verlangerung der S-Bahnlinie 7
nach Geretsried hat herausragende Bedeutung fir den nachhaltigen und umweltvertraglichen
Verkehr und die starkere Anbindung an den Raum Minchen.

Um die notwendigen, zuklnftigen Veranderungen am Bodennutzungskonzept zu kennen, ist
die Klarung der Teilbedarfe notwendig. Dazu hat die Stadt Geretsried die Planungen fir den
Flachennutzungsplan unterbrochen und einzelne Fachuntersuchungen erarbeitet:

o Gewerbeflachenentwicklungskonzept 2022/2023
e Schulentwicklungsplanung 2020/2022
e Sportentwicklungskonzept 2020/2021
e Grinflachenkonzept 2019
e Mobilitatskonzept 2023/2024
Erst im Anschluss an diese Ergebnisse hat die Stadt einen umfassenden informellen Pla-

nungsprozess angestolien und mit fachplanerischer Unterstiitzung die Bedarfe der kinftigen
Bodennutzung der flachennutzungsplanrelevanten Akteure ermittelt.
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Stadtleitbild 2013
Verwaltung und Offentlichkeit

>
>
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Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan

Abbildung 1: Der Geretsrieder Weg. Quelle: PV 2024

Auf dem Weg zur Definition eines fachlich abgestimmten Planungsleitbildes hat der Planungs-
verband einen Workshop ,Planerrunde Plus® mit den betroffenen Fachabteilungen der Stadt-
verwaltung sowie den beteiligten Fachblros durchgefiihrt und im Rahmen des Scoping-Ter-
mins mit dem Landratsamt Tolz-Wolfratshausen abgestimmt. Mit den darin erzielten Ergebnis-
sen wurde ein Vorentwurf ausgearbeitet, der mit dem Stadtrat diskutiert, erganzt und beschlos-

sen wurde.

Folgende Grafik in Abbildung 2 gibt eine Ubersicht tiber den Projektablauf der Flachennut-

zungsplanneuaufstellung.

2015

2016

2017 - 2023
2019 - 2023
Formelles Verfahren
L2l 5. Scoping-Termin

Friihzeitige Beteiligung
2. Quartal 2025 |l

Ausarbeitung
Vorentwurf bis
Marz 2025

7. Entwurf

8. Endfertigung

Abbildung 2: Projektablauf Neuaufstellung FNP. Quelle: PV 2025
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B  Planungsrechtliche Voraussetzungen

1. Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Die Stadt Geretsried hat gem. 81 BauGB die Planungen fir die Neuaufstellung des Flachen-
nutzungsplanes an den Zielen des LEP auszurichten.

Die Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP, 01.06.2023) sind von allen 6ffent-
lichen Stellen und von den in § 4 Abs. 3 ROG genannten Personen des Privatrechts bei ihren
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen als rechtsverbindliche Vorgaben zu beachten
und begrinden fir die Bauleitplanung eine Anpassungspflicht.

Nach dem LEP (Stand 01.06.2023) befindet sich die Stadt Geretsried im Allgemeinen Landli-
chen Raum und bildet mit der Stadt Wolfratshausen ein gemeinsames Mittelzentrum. Mittel-
zentren sollen darauf hinwirken, dass die Bevdlkerung in allen Teilrdumen mit Gitern und
Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird.

14 3%
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Abbildung 3: LEP-Strukturkarte, Teilfortschreibung in Kraft seit 14.05.2020. Quelle: STMWI 2020

Im Folgenden sind die wesentlichen, relevanten Ziele und Grundsatze des LEP zusammen-
gefasst, die im Regionalplan Oberland und im Flachennutzungsplan der Stadt Geretsried um-
zusetzen bzw. zu beachten sind. Eine vollstandige Liste ist Anhang 1 zu entnehmen.

+ Prioritat Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung

+ zentralOrtliche Einrichtungen in Siedlungs- und Versorgungskernen der Zentralen Orte
zu realisieren

+ Anbindung neuer Flachen an bestehende Siedlungseinheiten

+ Integrierte Siedlungsstruktur

+ Ausweisung neuer Bauflachen nachhaltig, bedarfsorientiert, unter Beriicksichtigung
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des demographischen Wandels, der Mobilitatsanforderungen, der Schonung natrli-
cher Ressourcen und der Starkung zusammenhé&ngender Lebensraume

+ Anwendung flachen- und energiesparender ErschlieRungsformen

+ ,Harmonisierungsgebot‘: Abstimmung der Flachenentwicklung fir Wohnen, Gewerbe
sowie Versorgungs- und Freizeiteinrichtungen, ggfs. interkommunal

+ Ausweisung groRerer Siedlungsflachen ,lberwiegend” an Standorten mit gebiindelten
Angeboten der Daseinsvorsorge in fu3laufiger Entfernung

+ Neue Siedlungsflachen an vorhandenen/neuen OPNV-Anschliissen

+ Hinwirkung zur Freihaltung gliedernder Freiflachen und Landschaftsraume zu Zwecken
der Biodiversitat, Klimawandel etc., insbesondere in starker verdichteten Bereichen

2. Regionalplan Oberland (RP)

Der Regionalplan (RP) fiir die Region Oberland (17) hat die Aufgabe, Ziele und Grundsatze
der Raumordnung auf der Ebene der Region aufzustellen und fortzuschreiben. Der Regional-
plan ist ein langfristiges Entwicklungskonzept, dessen Ziele und Grundsatze fir alle offentli-
chen Planungstréager verbindlich und fur jeden Birger eine zuverlassige Orientierungshilfe
sind.

In der vorliegenden Begriindung werden der Textteil sowie die Kartenausschnitte der Teilfort-
schreibung des Regionalplans Oberland, am 27.06.2020 in Kraft getreten, zitiert bzw. abgebil-
det.

Abbildung 4. Regionalplan Region Oberland, Karte — Tourismusgebiete. Quelle: Planungsverband Region Ober-
land 2020
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Das Doppel-Mittelzentrum Geretsried-Wolfratshausen liegt gem. Regionalplan Oberland im
Tourismusgebiet Nr. 32/ Alpenvorland um Wolfratshausen und Holzkirchen und grenzt im
Westen unmittelbar an das Fuinfseen-Gebiet (Nr. 15) an.

Weite Teile des Stadtgebietes sind landschafts- und naturgeschiitzt. Der Siedlungsbestand ist
eng von Bannwald begrenzt. Im westlichen und sidlichen Gemeindegebiet sind landschaftli-
che Vorbehaltsgebiete ausgewiesen, wo den Belangen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege bei allen Gberértlich raumbedeutsamen Planungen und MaRhahmen ein beson-
deres Gewicht beizumessen ist. (vgl. Abbildung 5)

5

Natiirliche Lebensgrundlagen

Landschafiliches Vorbehaltsgebiet Schutzgebiete

Land=- und Forstwirtschaft A Naturschutzgebiet
]
8 Gebiet, das zu Bannwald erklart werden soll Ja_m_m Landschaftsschutzgebiet
QOo00000

Siedlungsfldchen

Wohnbauflache, gemischte Bauflache und
Sonderbauflache
(ausgenommen gewerblich genutzte Sonderbauflachen)

Gewerbliche Bauflache
(einschlieBlich gewerblich genutzte Sonderbauflache)

Abbildung 5: Regionalplan fiir die Region Oberland, Karte 3 — Landschaft und Erholung. Quelle: Planungsverband
Region Oberland 2020
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Der Regionalplan greift die Zielsetzungen des LEPs nochmals auf und zielt darauf ab, zentrale
Einrichtungen und Bautatigkeiten auf die vorhandene Siedlungsstruktur insbesondere im
Hauptsiedlungsbereich der Gemeinden zu konzentrieren. Dies hat den Hintergrund einer res-
sourcensparenden und effektiven Infrastruktur (OPNV) und tragt zur CO- Einsparung bei. Der
Regionalplan weist dem Raum Wolfratshausen/Geretsried eine wichtige Funktion in der ge-
werblichen Entwicklung der Region zu. Hierbei sollen die Ziele der Raumordnung durch die
Flachensicherung durch die Kommunen gestitzt werden.

Nachfolgend sind die wesentlichen, relevanten Ziele und Grundsatze des Regionalplans Ober-
land zusammengefasst, die im Flachennutzungsplan der Stadt Geretsried zu beachten sind.
Eine vollstandige Liste ist Anhang 2 zu entnehmen.

+ Die fur das Oberland charakteristische Siedlungsstruktur soll grundsétzlich erhalten
bleiben.

+  Zur Schonung der freien Landschaft soll die notwendige Bautétigkeit im Wesentlichen
auf vorhandene Siedlungsbereiche beschréankt werden.

+ Die Siedlungsentwicklung soll dem Leitbild einer nachhaltigen Raumentwicklung ent-
sprechen. Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vor
allem die Innenentwicklung gestarkt, Baulandreserven mobilisiert und bereits ausge-
wiesene Baugebiete genutzt werden.

+ Die Siedlungstatigkeit soll an der regionalen Raumstruktur sowie an den vorhandenen
Verkehrsstrukturen und insbesondere am OPNV-Angebot orientiert werden.

+ Beiallen Planungen und MalRnahmen soll die Versiegelung des Bodens so gering wie
mdoglich gehalten werden.

+ Eine verstarkte Wohnsiedlungstatigkeit soll mit einem entsprechenden Arbeitsplatz-
angebot abgestimmt werden.

+ Grol¥flachige Gewerbegebiete und Erweiterungen des Branchenspektrums fir den
Uberdrtlichen Bedarf sollen vorrangig auf die regionalen gewerblichen Schwerpunkte
Schongau/Peiting/Altenstadt, Weilheim i. OB, Penzberg, PeilRenberg, Wolfratshau-
sen/Geretsried, Miesbach/Hausham und Holzkirchen gelenkt werden.

+ Der Nachfrage nach Wohnbauland und gewerblichem Bauland soll durch voraus-
schauende kommunale Flachensicherung nachgekommen werden, um vor allem den
ortlichen Bedarf decken zu kdnnen.

+ Waldgebiete bei Geretsried und Wolfratshausen sollen zu Bannwald erklart werden.
Die Grobabgrenzung bestimmt sich nach Karte 3, die Bestandteil des Regionalplans
ist. Bis zum Inkrafttreten der Rechtsverordnung geman Art. 11 Abs. 1 BayWaldG sol-
len alle Planungen und MalRnahmen unterbleiben, die geeignet sind, die Erklarung
der im Regionalplan ausgewiesenen Waldgebiete zu Bannwald unmdglich zu ma-
chen.

+ Deshalb ist anzustreben, dass die Ansiedelung von Einzelhandelsgrol3projekten be-
vorzugt in Zentrenlagen erfolgt. (...)

Die Starkung der Zentren und die Ansiedlung von Einzelhandelsgrof3projekten (neue Stadt-
mitte Karl-Lederer-Platz) stellt ein wesentliches Ziel der Regionalplanung dar.

Mit steigender Einwohnerzahl und zunehmender Industrieansiedlung in Geretsried und Wolf-
ratshausen haben die Freirdume in einem immer gréReren Mal3e eine aul3ergewdhnliche Be-
deutung fir das Klima, den Wasserhaushalt, die Luftreinigung und die Freizeitgestaltung er-
langt.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen GER 1-25 Seite 13/95



Geretsried Flachennutzungsplan Neuaufstellung Begriindung

29.10.2024

3.

Die Stadt Geretsried verflugt Uber einen

Rechtswirksamer Flachennutzungsplan (FNP)

rechtswirksamen Flachennutzungsplan seit

06.04.1995. Seither wurden 25 Anderungsverfahren begonnen (Stand September 2024). Die
folgende Ubersicht zeigt alle FNP-Anderungsverfahren seit 1995.

Nr. Inhalt rechtswirksam seit

1. And. Gewerbegebiet an der BlumenstralRe Verfahren eingestellt

2. And. Verkleinerung MI ElbestraBe/Kirchplatz Formliches Verfahren war nicht er-
forderlich

3. And. Erweiterung Gewerbegebiet Gelting 27.02.1997

4. And. Umwandlung Dorfgebiet in Wohnbauflache Ortsmitte Gelting | 23.05.2001

5. And. Umwandlung Mischgebiet in Wohnbauflache westlich der | 23.08.2001

Adalbert-Stifter-Strale und sidlich des Ahornwegs
6. And. Umwandlung von Waldflache in gewerbliche Flachen und | 01.06.2006
Waldflachen in Bannwaldflachen an der Schonlinder StraRe

7. And. Umwandlung der Zweckbestimmung Gemeinbedarfsflache | Verfahren eingestellt

an der Johann-Sebastian-Bach-Straf3e

8. And. Umwandlung Gemeinbedarfsflaiche in Mischgebiet am | 27.07.2006

Schamimeienweg

9. And. Umwandlung landwirtschaftliche Grinflache in Sondergebiet | Verfahren eingestellt

sudlich Gut Buchberg
10. And. | Umwandlung Griinflache am Breslauer Weg in Gewerbege- | 07.12.2006
biet

11. And. | Ausweitung von Ubungsflachen im nérdlich gelegenen Bann- | 01.06.2006
wald im Bereich der Feuerwehrschule an der Sudetenstra3e

12. And. | Umwandlung der Zweckbestimmung Gemeinbedarfsflache | 18.01.2007
an der Johann-Sebastian-Bach-StralRe

13. And. | Neuausweisung Wohnbauflaiche im Teilstiick zwischen | 20.12.2007
WaldstrafRe und St.-Hubertus-Stral3e

14. And. | Neuausweisung Wohnbaufliche am nérdlichen Ortsrand von | 06.12.2007
Gelting

15. And. | Ausweisung eines Sondergebietes zwischen dem GE Gel- | 30.10.2008
ting und dem Gut Buchberg (mittlerweile ersetzt durch 21.

And.)

16. And. | Geothermiekraftwerk im Bereich der Gemarkung Gelting auf | 21.01.2010
zwei Sondergebieten

17. And. | Neuausweisung Wohnbaufliche am siidéstlichen Ortsrand | 15.12.2011
von Gelting zur Ortsabrundung

18. And. | Ausweisung Sondergebiet ,Fremdenbeherbergung” Nicht weiter verfolgt und im Rah-
men der 22. And. in den Geltungs-
bereich einbezogen

19. And. | Kieslagerflache an der Wolfratshauser StraRe in Gelting 16.05.2013

20. And. Neubau Hallenbad auf dem derzeit bewaldeten Grundstiick | 30.01.2014

sudostlich der Adalbert-Stifter-Hauptschule

21. And. | Erweiterung des Gewerbegebiets Gelting 20.03.2014
Ersetzt 15. And.

22. And. | Bohmwiese und Bereich der 18. And Wird nicht weitergefihrt und im
Rahmen der FNP-Neuaufstellung
berlicksichtigt

23. And. | Altenwohn- und Pflegeheim in Schwaigwalll 01.02.2018

24. And. | Umwidmung der Sondergebietsflache fiir groRflachigen Ein- | 23.05.2019

zelhandel an der Banater Straf3e sowie von Gewerbefla-
chen (6stlicher Teilbereich) in Wohnbauflachen
25. And. | Gemeinbedarfsflache Siidwest 25.01.2024
(Daten bereit gestellt durch die Stadt Geretsried)
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C Beschreibung und Bewertung des Stadtgebiets

1. Lage und Struktur der Stadt

Die Stadt Geretsried liegt im Regierungsbezirk Oberbayern, im ndrdlichen Teil der Region
Oberland (17). Die Stadt gehért zum Landkreis Bad To6lz-Wolfratshausen. Die Entfernung zum
Zentrum der Landeshauptstadt Minchen (Metropole) betragt ca. 29 km (Luftlinie). Mit dem
Auto ist Miinchen in ca. 30 Minuten zu erreichen, mit den offentlichen Verkehrsmitteln (Bus +
S-Bahn ab Wolfratshausen) in ca. 1 Stunde reine Fahrtzeit inkl. Umstieg. Das Landratsamt in
Bad Tdlz ist in etwa 30 Minuten mit dem Auto und in etwa 45 Minuten mit dem Bus erreichbar.
Folgende Gemeinden grenzen an das Stadtgebiet an (vgl. Abbildung 6):

. Im Norden: Stadt Wolfratshausen, Gemeinde Egling

. Im Osten: Gemeinde Dietramszell

. Im Siden: Gemeinde Koénigsdorf

. Im Westen: Gemeinde Eurasburg, Gemeinde Minsing
/,--J

Wolfratshausen Egling

Munsing

Dietramszell

Eurasburg

Konigsdorf

NN

Abbildung 6: Lage der Stadt Geretsried. Quelle: PV 2024, auf Grundlage von Geobasisdaten, Bayerische Vermes-
sungsverwaltung 10/2022
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Nach 8 5 Abs. 1 Satz 1 Baugesetzbuch - BauGB - ist der Flachennutzungsplan fur das ganze
Stadtgebiet aufzustellen. Das Planungsgebiet umfasst somit das gesamte Stadtgebiet von Ge-
retsried. Die Gesamtflache betragt ca. 24,6 km2. Stand 31.12.2023 verzeichnet die Stadt
25.863 Einwohner (Bayerisches Landesamt fur Statistik).

2. Naturrdumliche Gliederung

Die Reliefformen im Stadtgebiet Geretsried und die sich daraus ergebenden Landschaften
bzw. Landschaftsbildrdume sind in der Themenkarte ,Relief* dokumentiert. Das stark glazial
Uberformte Stadtgebiet Geretsried liegt im ,Wolfratshauser Becken*, einem Zweigbecken des
Isarvorlandgletschers und ist gepragt von vielen Erosions- und Aufschittungsformen. Es lasst
sich in drei Naturraumeinheiten unterteilen.

Im Westen wird das vom Gletscher ausgeschurfte ,Wolfratshauser Becken“ von einer markan-
ten steilen, von der Loisach geformten Hangkante begrenzt, die sich von Beuerberg tber Eu-
rasburg nach Wolfratshausen zieht. Entlang der von Siiden nach Norden durch das Gemein-
degebiet maandrierenden Loisach hat sich eine Auenlandschaft aus z.T. spétglazialem Schot-
ter und vereinzelte Hochmoortorf (Geltinger Filz) gebildet. Stdlich von Buchberg erstrecken
sich heute seltene, aus der Kulturlandschaft des friihen Mittelalters stammende Hochéacker.

Im Zentrum des Beckens hebt sich eine hiigelige, aus der Grundmoréne der Wirmeiszeit ent-
standene Moranenlandschaft mit zahlreichen Drumlinriicken (Herrenhauser Drumlinfeld) in
Nord-Sud-Streichrichtung heraus. Zwischen den Mineralrticken haben sich in den Senken Nie-
dermoore und im Zentrum der tiefen Senken auch Hochmoore (Babenstubener Filz) gebildet.

Im Osten wird das Gemeindegebiet durch die Isar mit ihren zahlreichen Hochwasserrinnen
begrenzt. Eine grol3e postglaziale und spéatglaziale Schotterflache mit mehr oder weniger stark
ausgepragten Flussterrassen bildet die Auenlandschaft der Isar.

3. Historische Entwicklung

Siedlungsspuren im Geretsrieder Gemeindegebiet sind seit dem Neolithikum etwa im Jahr
5.000 v. Chr. durchgehend belegt, jedoch ohne drtliche Kontinuitat oder Dichte. Funde einer
ersten dichten Siedlung datieren auf den Zeitraum 700-800 n. Chr. im heutigen Stadtteil Gel-
ting. Im Jahr 1083 n. Chr. wird der Ort Geretsried erstmals urkundlich erwahnt. Bis ins 19.
Jahrhundert bleibt der Ort Geretsried ein Weiler mit gegeniiber den heutigen Ortsteilen Buch-
berg, Schwaigwall und Gelting deutlich untergeordneter GréRe. Bis dahin stellte Gelting den
groRten Siedlungsschwerpunkt dar. Dies &ndert sich erst in den 1930er Jahren rapide durch
die Ansiedlung von Rustungsindustrie in den Waldern von Geretsried und Gartenberg. Aus
Grinden der Tarnung blieben um die Werke grof3flachige Waldgebiete, sodass die Ortsteile
Gartenberg und Gelting zunachst ohne direkten Zusammenhang entwickelt werden. Gleich-
zeitig wird im heutigen Waldram ein Lager fur die Unterbringung der Arbeiter errichtet. Nach
Ende des 2. Weltkriegs werden die Werke abgeristet und als Arbeitersiedlungen sowie fur die
Unterbringung von Heimatvertriebenen genutzt.

Am 1. April 1950 wird die Gemeinde Geretsried aus Teilen der Gemeinden Ergertshausen,
Gelting, Kénigsdorf und Osterhofen mit rund 3200 Einwohnern neu gebildet. Die folgenden
Jahre sind gepragt von stetem Zuzug sowie der Neuansiedlung von Gewerbe und Industrie,
begleitet von wirtschaftlichem Aufschwung und baulicher Siedlungserweiterung. Der Ortsteil
Stein wird ab den 1970er Jahren neu geschaffen. Diese rasante Entwicklung im Stadtgebiet
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bringt die Herausforderung mit sich, Infrastruktureinrichtungen bedarfsgerecht neu zu schaf-
fen, da nicht auf historisch gewachsene Strukturen zuriickgegriffen werden kann. Ein zentraler
Ortskern bildet sich dabei nicht heraus, es werden drei Ortskerne und drei Einkaufsstrafen
geschaffen. Im Zuge der bayernweiten Gebietsreform wird 1978 schlieflich die selbststandige
Gemeinde Gelting an Geretsried angeschlossen.

Fur die Schaffung neuen Wohnraums, der mit dem stetigen Zuzug mithalten muss, wurde be-
reits im Jahr 1950 die Gemeinnutzige Baugenossenschaft Geretsried als ,Rechtstrager fur die
Empfangnahme &ffentliche Kredite und Zuschisse (...) im sozialen Wohnungsbau® gegriindet.
Parallel zu den Bemihungen der Baugenossenschaft nutzen Gewerbe und Industrie Anteile
ihrer staatlichen Anleihen zur Finanzierung des Wohnungsbaus fiir ihre Arbeitnehmer.
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Abbildung 7: Stadt Geretsried Historische Entwicklung © Daten: Bayerische Vermessungsverwaltung, EuroGeo-
graphics 2024
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4. Siedlungsstruktur

Das Stadtgebiet ist durch die Gemeindeteile Gelting, Gartenberg sowie Geretsried mit Stein
gepragt, in denen fast die gesamten Einwohner der Stadt leben. Weitere kleine Gemeindeteile
sind Buchberg, Eindde, Schwaigwall und Ziegelei.

Stadtteil Einwohner Anteil in %
Gartenberg 13783 51
Gelting 2134 8
Geretsried 8608 32
Stein 2520 9

(Daten Stadt Geretsried, EWO 2024)

Gelting als frihester Siedlungsschwerpunkt weist eine lockere Bebauungsstruktur auf. Im
Ortskern um die Kirche St. Benedikt sind noch historisch dorfliche Strukturen mit teilweise
groReren Gebaudekubaturen erhalten.

In Gartenberg und Geretsried spiegelt die Bebauungsstruktur den Entwicklungsschwerpunkt
in der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts wider. Neben Einfamilien- und Doppelhausgebieten
bestehen auch Reihenhausgebiete und Geschosswohnungsbau. Durch Nachverdichtungspro-
zesse wurde die bauliche Dichte in den letzten Jahren stellenweise weiter deutlich erhoht.
Trotz dieser Prozesse ist die Entstehungsgeschichte als ,Stadt im Wald“ noch deutlich ables-
bar und strukturbildend. Der stellenweise hohen Dichte in den Quartieren stehen somit im
Siedlungsgeflige auflockernde und gliedernde Elemente durch innerértliche Wald- und Grin-
flachen gegenuber.

Wahrend das Gewerbegebiet Gelting vom Altort abgesetzt ist, verlaufen die Gewerbeflachen
in Gartenberg durch das Siedlungsgebiet und trennen die ndrdlichen Wohnquartiere von den
sudlichen. Das Gewerbegebiet Geretsried befindet sich zwar am dstlichen Siedlungsrand, je-
doch ist an den westlichen und sudlichen Randern mittlerweile Wohnnutzung direkt an die
Gewerbeflachen herangeriickt.

Die Stadt Geretsried verfiugt 2024 tiber jeweils eine Grundschule in Gartenberg und Geretsried
sowie eine Mittelschule in Geretsried:

+  Grundschule am Isardamm (5-ztigig)

+  Karl-Lederer Grundschule (5-ziigig)

+  Mittelschule Geretsried (4-zligig, wird auf 5 Ziige erweitert)
+  Freie Waldorfschule Isartal (Malvenweg 2-4, Gartenberg)

Den Grundschulen sind insgesamt zwei Mittagsbetreuungen zugeordnet.

Schulen in Sachaufwandstragerschaft des Landkreises:

+ Gymnasium Geretsried Adalbert-Stifter-Stral3e 14
+  Staatl. Realschule Geretsried Adalbert-Stifter-Strale 14
+  Franz-Marc-Schule Geretsried Sonderpadagogisches Forderzentrum
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Des Weiteren sind folgende Kinderbetreuungseinrichtungen im Stadtgebiet vorhanden:

Gelting
e TemenosFamilienHaus (Buchberger Stral3e 26, Gelting)
e Caritas Kindergarten St. Benedikt (Leitenstral3e 4, Gelting)

Gartenberg
e Waldkindergarten Isartal e.V. (Bbhmwiese, Gartenberg)
e Kindertagesstatte Heilige Familie (Johannisplatz 21, Gartenberg)
e Johanniter-Kinderhaus ,Zwergenland“ (Johannisplatz 4a, Gartenberg)
e Caritas Kindergarten Arche Noah (Graslitzer Stral3e 15, Gartenberg),
e Evangelischer Kindergarten Am Glockenturm (Martin-Luther-Weg 13, Gartenberg)
¢ Kinderland Gartenberg (Adalbert-Stifter StralRe 7, Gartenberg)
e Caritas Haus fur Kinder Isardamm (Isardamm 14, Gartenberg)
¢ Waldorfkindergarten Isartal (Malvenweg 2-4, Gartenberg)

Geretsried

e Caritas Kindertageseinrichtung ,Die Buntstifte“ (Adalbert-Stifter-Stral3e 56, Geretsried)
e Kinderland Geretsried (Kiinnekeweg 5, Geretsried)

e Caritas Hort (Johann-Sebastian-Bach Stral3e 4, Geretsried)

e AWAO-Kinderhaus Barenbande (Robert-Schumann-Weg 7, Geretsried)

¢ Kinderland Tattenkofener Straf3e (Tattenkofener StraRe 47, Geretsried)

e Blechkiste ( Robert-Schumann-Weg 2 b, Geretsried)

e  Champini (Jesckenstr. 103, Geretsried)

e Kinderland Mitte Johann-Sebastian-Bach-Stralie

Stein

o KITA der Diakonie (Steiner Ring 159, Stein)
e Caritas Kindergarten Am Zauberwald (Steiner Ring 83, Stein)

Gemal der Bestandserhebung im Rahmen des Sportentwicklungskonzeptes (2020) sind in
Geretsried 20 Sportvereine mit rund 5.600 Mitgliedschaften registriert. Insgesamt bestehen
drei Kleinspielfelder, zwei davon stehen dem Schulsport und eines dem Vereinssport zur Ver-
figung. Neben den Kleinspielfeldern gibt es im Stadtgebiet sieben GroRspielfelder, eine
Leichtathletikanlage und eine Wiese zum Bogenschief3en. Rein rechnerisch stehen somit pro
Einwohner*in rund 2,1 Quadratmeter auf Klein- und GroRspielfeldern zur Verfigung. Im Ver-
gleich mit 32 Stadten zwischen 20.000 und 50.000 Einwohnern liegt dieser Wert unterhalb des
Durchschnitts von 3,0 Quadratmetern. An lUberdachten SportrAumen (Hallen) stehen zwei
Gymnastikraume, funf Einfeldhallen, eine Zweifachhalle und zwei Dreifeldhallen zur Verfi-
gung. Auch dies weist rein quantitativ gerechnet auf einen unterdurchschnittlichen Versor-
gungsgrad hin. (Institut fur Kooperative Planung und Sportentwicklung: Sport und Bewegung
in Geretsried. 2021). Entfallende Spielfelder durch eine Stadtentwicklung auf der Bohmwiese
sind ebenso wiederum zu ersetzen.
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5. Verkehr

Innerortlich ist das Stadtgefiige bedingt durch die historische Entwicklung noch von grof3en,
geradlinigen StraBenzigen gepragt, die sich aus Verbindungen der ehemaligen Rustungs-
werke sowie ehemaligen Wirtschaftswegen der Forstwirtschaft ergeben. An das Uberértliche
Verkehrsnetz ist die Stadt Geretsried durch die Bundesstralle B11 und die Staatsstral3e
St2369 angeschlossen.

Gegenwartig verfugt Geretsried tber keine Bahnanbindung. Der nachstgelegene Bahnhof be-
findet sich in Wolfratshausen (4 km Gelting, 8 km Stein) mit Anbindung an die S7 Richtung
Munchen. Die Verlangerung der S7 mit Endhaltepunkt in Geretsried-Sud stellt neben der Ver-
legung der B11 eines von zwei Verkehrsgro3projekten dar, die in Zukunft auf das Stadtgebiet
einwirken.

Die geplante Verlangerung der S-Bahnlinie 7 nach Geretsried ist laut einer aktuellen Nutzen-
Kosten-Untersuchung (NKU) im Auftrag des Freistaats Bayern forderfahig. Demnach Uber-
steigt der Nutzen des Projekts die Kosten deutlich. Trotz gestiegener Baukosten liegt der NKU-
Wert bei 1,27 — ab einem NKU-Wert Uber 1 kann der Bund Projekte mit Fordermitteln ausstat-
ten. Im néchsten Schritt werden der Freistaat Bayern und die DB die Verhandlungen zum
Realisierungs- und Finanzierungsvertrag fir das Ausbauprojekt weiter intensivieren.

Diese Gesprache sind von grof3er Bedeutung, um die Umsetzung des Ausbauprojekts sicher-
zustellen. Die Verlangerung der S-7 nach Geretsried wird in den kommenden 10-15 Jahren
erfolgen. Die Verbindung der Stadt zur Bahn und die stadtebauliche Anknipfung sind wesent-
liche Aufgabe der Flachennutzungsplanung. Daher wird die Trassierung der S7 im Flachen-
nutzungsplan dargestellt.

Die Verlegung der B 11 westlich Geretsried befindet sich im Bundesverkehrswegeplan im vor-
dringlichen Bedarf. Mit der MalRBnahme soll eine Verbesserung der Verkehrsverbindung Min-
chen — Mittenwald erreicht werden und die stadtebauliche Weiterentwicklung der Stadt Ge-
retsried ermoglicht werden. Durch die geplante Parallellage und Trassenbtindelung mit der S-
Bahnlinie S7 Minchen - Wolfratshausen - Geretsried soll die Durchschneidungswirkung im
Landschaftraum verringert werden. Die Mal3nahme befindet sich derzeit in der Vorplanung.

Auf Grundlage eines Verkehrsgutachtens aus dem Jahr 2020 werden Varianten fiir die erfor-
derlichen Anschlisse an die Stadt Geretsried erarbeitet. Fir das Bauprojekt wird ein Planfest-
stellungsverfahren notwendig. Das Uberarbeitete Verkehrskonzept soll Mitte 2025 vorgestellt
werden. Die Verbindung der Stadt zu beiden Infrastrukturprojekten des Bundes und des Frei-
staat hat wesentliche Auswirkungen auf die Planungen der Stadt insbesondere im Bereich
Bohmwiese, Blumenstral3e sowie im Stiden von Geretsried. Die bislang vorgesehene Trassie-
rung ist schematisch im Flachennutzungsplan dargestellt.

Zusammen mit der Verlangerung der S7 wird auch die Verlegung der B11 in die Realisierung
gehen. Diese beiden Gberdértlichen Planungen pragen mit den beiden Korridoren die zukinftige
Entwicklung der Stadt. Diese ist in der Neuaufstellung als wesentliche Planungsgréf3e zu tber-
nehmen.
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D Geretsried 2040

1. Zieldiskussion

Schon vor Beginn des formellen Beteiligungsverfahrens hat die Stadt Geretsried einen ergan-
zenden Kommunikationsprozess zur Einbindung des Stadtrates mit den relevanten Hauptab-
teilungen innerhalb der Stadtverwaltung auf den Weg gebracht. Vor dem Hintergrund der an-
stehenden Infrastruktur-Grof3projekte S-Bahnausbau und B 11 Verlegung startete 2022 die
verstarkte kommunale Zusammenarbeit mit der Stadt Wolfratshausen. Die Zieldiskussion zur
Stadt- und Raumentwicklung im ndrdlichen Landkreis Tolz-Wolfratshausen unterliegt dabei
seit Beginn der Planungsarbeiten stetig neuen Anforderungen und ist als laufender Prozess
zu betrachten.

In einer Reihe von Jour Fix-Sitzungen und mit Unterstlitzung von Fach-Experten vertiefte der
Geretsrieder Stadtrat in den Jahren 2016 bis 2023 die Arbeit an interdisziplindr abgestimmten
Leitzielen bis ins Jahr 2040, die mit der Offentlichkeit zu diskutieren und weiterzuentwickeln
sind. Dabei sollen

e die wichtigsten Zukunftsthemen fur Geretsried gesammelt,
o die kunftige stadtebauliche und freiraumplanerische Entwicklung formuliert und
e  konkrete Entwicklungsabsichten diskutiert und dokumentiert werden.

Das ubergeordnete Themenfeld kommunale Zusammenarbeit erfasst den gesamten nérdli-
chen Landkreis Tolz-Wolfratshausen und steht ebenso Ubergreifend im Planungsprozess der
Stadt Geretsried. Stadte wie Geretsried und Wolfratshausen kénnen aufgrund der starken
wechselseitigen Verflechtungen innerhalb der Metropolregion Minchen ihre Stadtplanung
nicht mehr entkoppelt von gréReren Zusammenhéangen durchflihren. Eine gesamt- oder zu-
mindest teilregionale Sichtweise ist daher forderlich fir das Gemeinwohl und die — nicht zuletzt
im LEP verankerte - kommunale Zusammenarbeit wird so zur gemeinsamen lokalen Aufgabe.

Wichtige Aufgabenfelder der kommunalen Zusammenarbeit liegen im Bereich der Stadtent-
wicklung und Mobilitat, der technischen Infrastruktur wie Ver- und Entsorgung sowie im Be-
reich Umweltschutz, Kultur, bei der Bildung und auch bei der wirtschaftlichen Zusammenarbeit

Diese Zusammenarbeit, egal ob sie weiter informell stattfindet oder institutionalisiert wird, wird
seitens der Stadtverwaltung stetig vertieft und gewahrleistet Verwaltungseffizienz und Birger-
nahe, hilft Kosten zu senken und Leistungsvielfalt zu erhéhen. Sie starkt die Handlungsféahig-
keit der Stadt und ein partnerschaftliches Raumverstandnis.

1.1 Leitziele der Stadtentwicklung

Die zentralen Herausforderungen fiir die Stadtentwicklung liegen zweifellos in den Themen-
feldern Verkehr+Mobilitdt, Soziales+Sport, Umwelt+Klima, Energie+Versorgung, Wohnen+
Zentrumsfunktionen sowie Gewerbe+Tourismus.

Sektorale Konzepte wie z.B. beschlossene stadtebauliche Entwicklungskonzepte oder Pla-
nungen gemalf 8 1 Abs. 6 Satz 11 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen beson-
ders zu bericksichtigen. Um die langfristigen Flachenbedarfe zu definieren und etwaige Fla-
chenkonkurrenzen frihzeitig auszuschliel3en, hat die Stadtverwaltung im Herbst 2022 ein in-
tegriertes fachliches Planungsleitbild auf Basis aktueller sektoraler Konzepte entworfen.
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Fur diesen Entwurf wurden Planungskonzepte, Entwicklungsmaflinahmen und Szenarien res-
sortibergreifend zusammengetragen. Die mittel- bis langfristigen Raum- und Flachenbedarfe
flieRen unmittelbar in das Siedlungsleitbild der Stadt Geretsried und damit in den FNP ein.

Soziales +
Sport

Verkehr +
Maobilitat

Flachennutzungs-
plan mit
integriertem
Landschaftsplan

Gewerbe+
Tourismus

Wohnen +
Zentrums-
funktionen

Abbildung 8: Themenfelder FNP, Quelle: PV Miinchen 2022

Verkehr + Mobilitat

+

+
+
+
+

bessere Vernetzung der Radwege untereinander

Sicherheit, attraktive Umgebung, ziligiges Vorankommen beim Radverkehr
Gemeinsamen Busverkehr und tGiberértliches Radnetz mit Wolfratshausen ausbauen
Fur die Verkehrswende am Binnenverkehr ansetzen

Starkung des Umweltverbundes

Sport+Soziales

+

+ + + 4+ + + +

neue Grundschule an zentrumsnahem Standort

Bis 2040 4 neue Kinderhauser

Der Platzbedarf in Seniorenwohnheimen verdoppelt sich bis 2040
Platzbedarf Jugendzentrum vs. Platzbedarf KITA beachten
Unterdurchschnittliche Versorgung mit Turnhallen beheben
Unterdurchschnittliche Ausstattung mit Ful3ballfeldern beheben
Sportflachen langfristig auch auf der Bohmwiese vorsehen
Mehrfachnutzung 6ffentlicher Einrichtungen wiinschenswert
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Umwelt+Klima
+ Gute Losungen fur den Konflikt Stadtentwicklung vs. Waldentwicklung finden
+ Nicht motorisierter Verkehr auf die grinen Wege im Stadtgebiet fokussieren
+ Attraktivitat fur Ful3génger und Radfahrer steigern
+ Erreichbarkeit der Naherholungsgebiete verbessern
+ Naherholungsnutzung Loisachtal attraktivieren

+ Problembehebung Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung als limitierende
Faktoren der Bevilkerungs- und Arbeitsplatzentwicklung

+ Nutzungskonkurrenzen zwischen Wasserschutzgebietserweiterung und Gewerbeent-
wicklung im Bereich Gelting (Breitenbach) ausschliel3en

+ Keine wasserintensiven Gewerbeansiedlungen

+ Flachen fir grof3flachige PV-Freiflachenanlagen bevorraten (aul3er im S-Bahntrassen-
bereich)

+ Sukzessive alle Stadtteile bis 2030 an die Fernwdrme anbinden

Wohnen+Zentrumsfunktionen
+ neues Wohnbaupotenzial in Gelting am dstlichen Ortseingang
+ Wohnbauflache am Wiesensteig bleibt Potenzial
+ Mit einem Nachverdichtungsbedarf an Einzel- und Doppelhausern ist aufgrund von Bo-
denpreisen und Zinsen kaum noch zu rechnen

Gewerbe+Tourismus
+ Nutzung von Potentialen in den bestehenden Gewerbegebieten
+ zusatzliches Gewerbepotenzial in Gelting Ost

1.2 Raumbild Geretsried 2040

Das Raumbild zur zukunftigen Stadtentwicklung von Geretsried bis ins Jahr 2040 sind am
Ende des Planungsprozesses das Ergebnis der Zieldiskussion und ein Werk vieler Beteiligter.
Die Einbindung der Offentlichkeit ist dabei ebenso relevant, wie die Gesprache mit Nachbar-
kommunen oder mit Planungsexperten der Wirtschaftsférderung, die bereits in vollem Gange
sind.

In den verschiedenen Abstimmungsrunden und Workshops mit Stadtrat, Verwaltung und ex-
ternen Experten hat sich ein klares Bild entwickelt, wofur Geretsried in Zukunft stehen wird
und welche Herausforderungen man tber die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans hin-
aus angehen mochte.

Das Raumbild der zukiinftigen Stadtentwicklung lasst sich dabei entlang von zwei Hauptlinien
beschreiben:

1. zum einem steht es im Zeichen von Klimawandel, bewusster Lebensfihrung und nach-
haltigem Bauen und Planen mit einer Umkehr vom flacheninfiltrierenden Siedlungs-
wachstum im Raum

2. zum anderen wird die Landschaft selbst wieder als solche wahrgenommen und rickt
damit als Strukturgeberin in den Fokus flr zukinftige Planungsaufgaben der Stadt.
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oy ?DIE STADT AN DEN
RICHTIGEN STELLEN WEITERBAUEN

ENTWICKLUNG EINER ECHTEN
LOKALEN FREIRAUMQUALITAT

UMKEHR DER
ENTWICKLUNGSRICHTUNG

Abbildung 9: Hauptlinien der Stadtentwicklung Geretsried; schematische Darstellung. Quelle: PV Miinchen 2024

Die Stadt Geretsried bringt darin zum Ausdruck, dass es bei der Siedlungsentwicklung kunftig
darum gehen soll, das Wohnen demografiegerecht, flachensparend und gemeinwohlorientiert
umzusetzen. Dazu gehéren kurze Wege zur Betreuung der Kinder und &lteren Menschen,
sowie eine langfristig innerdrtlich funktionsfahige Mobilitdt ohne Auto. Und dies wird im Innen-
bereich besser zu realisieren sein, als wenn man weiter in die Flache expandiert.

Analysen zum Flachenpotenzial der Stadt bestatigen, dass der dafur benétigte Raum fur eine
bauliche Nachverdichtung innerhalb der Siedlungsstruktur vorhanden ist, um eine organische
Bevolkerungsentwicklung zu steuern. Fir ein prognostiziertes etwas starkeres Bevolkerungs-
wachstum muss allerdings auch ein gewisses Wohnbaupotenzial bereitgestellt werden. (vgl.
Kap. E 2).

Die zuziehende und die Bestandsbevolkerung haben wachsende Anspriiche an den Freiraum
und den o6ffentlichen Raum, die an bestimmten Standorten bereits erfillt und somit erhalten
werden muassen, aber an vielen anderen Standorten im Stadtgebiet noch starker entwickelt
werden kbénnen.

Ausgehend von der Frage, wo die Wohn- und Arbeitsplatzschwerpunkte der Zukunft liegen,
gibt es auch die Aufgabe, zu definieren, wie und wo man Landschaft und Natur zulassen wird.

Die Stadt Geretsried versteht ihren zur Verfligung stehenden Freiraum als Moglichkeitsraum,
um mehr Wegebeziehungen im Alltag und in der Freizeit zu entwickeln, um Erholungsraume
zu entwickeln, um Blickbeziehungen zu erhalten und zu schéarfen und um Landschaft erlebbar
zu machen.

Der Ausbau der Mobilitatsachsen in der Landschaft, aber auch zur Uberwindung dieser Raume
wird hier besonders relevant. Es wird darum gehen, Griinachsen und Wegenetze nebeneinan-
der auszubauen und gleichzeitig stark genutzte Naturrdume fir z.B. Vogel oder Wild zu schiit-
zen und aufwerten zu kdnnen, und dies insbesondere in einem interkommunalen Kontext.
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Die folgende Abbildung zeigt beispielhaft die Bestrebungen der Stadt und spiegelt damit den
Konsens wieder, die Herausforderungen im Umgang mit der Landschaft und der Stadtentwick-
lung anzunehmen.

ST

Raumbild Geretsried 2040
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Abbildung 10: Raumbild Geretsried 2040. Quelle: PV Minchen 2023

Neben identitatsstiftenden Orten die Uber das gesamte Stadtgebiet in den einzelnen Stadttei-
len situiert sind und die es im Zuge von Sanierungsmafinahmen zu sichern und zu erhalten
gilt, sollen in den zentralen stadtrdumlichen Lagen in Gartenberg und Stein die bereits begon-
nenen Transformationsprozesse begleitet und die betroffenen Raume hin zu nachhaltigen ur-
banen Stadtquartieren entwickelt werden.

Das Wachstum der Stadt schafft diese neuen Raume fir identitatsstiftendes Stadtgrun.

Insbesondere durch die Verlegung der Bundesstraf’e kénnen mit der Etablierung weiterer
Sport-Infrastrukturen sogenannte MultiaktivrAume mit Kultur, Bildung, Sport und Naherholung,
entstehen und die Marke Sportstadt Geretsried weiter ausgebaut werden.

Und dieser Multiaktivraum steht wie kein anderer im Stadtgebiet fir die Zukunft, die hier in den
KITAS und Schulen und Sporteinrichtungen buchstéblich heranwachst.

Mit der ibergeordneten Verkehrsplanung entstehen an den Ubergangen zu den Nachbarn
neue Stadtein- und -ausgéange und es entstehen neue Raume fir Gemeinschaftsaufgaben in
kommunaler Zusammenarbeit. Zum einen im Raum Nord mit Wolfratshausen und im Raum
Sud mit Konigsdorf, welche im Laufe des Planungsprozesses noch gemeinsam zu konkreti-
sieren sind.
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Daneben werden neue Freiraumqualitaten erkannt, wie z.B. das hohe Entwicklungspotenzial
von Freirdumen an Isar sowie der Loisach.

In der freien Landschaft gibt es zahlreiche lineare Potenziale, die Freizeitnutzungen ermogli-
chen und gleichzeitig ebensolche, die als Barriere einer Natur dienen kénnen, die in Ruhe
gelassen werden will, wie z.B. die strukturgebende Isarkante mit der dahinter streng naturge-
schitzten Flussaue mit Verlauf im Stadtgebiet Geretsried.

Es geht also um die Gleichzeitigkeit von Mensch und Natur, der sich die Stadtentwicklung
verschreibt und damit um die Chance, Freiraumqualitat ganzheitlich zu denken.

Die Stadt Geretsried hat im Zuge der Zieldiskussion die Stadt Wolfratshausen bereits aktiv in
den laufenden Planungsprozess integriert. Der Bedarf, bestimmte Probleme nur gemeinsam
I6sen zu kénnen, wurde von allen Beteiligten festgestellt und wird in begleitenden Austausch-
formaten auf der Verwaltungsebene bearbeitet.
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E  Flachennutzungsplanung

1. Flachenbedarf und Flachenverfigbarkeit

Die Stadtentwicklung im 21. Jahrhundert steht klar im Fokus ,Qualifizierung statt Quantifizie-
rung®. Fur die Stadt Geretsried bedeutet dies eine deutliche Reduzierung von Flachenauswei-
sungen im AuRRenbereich zu Gunsten einer starken Innenentwicklung.

Die Ambitionen eines ,Geretsried 2040 reichen allerdings weiter. Die Stadtverwaltung hat es
sich von Beginn an zur Aufgabe gemacht, die frihzeitige und ganzheitliche Bertcksichtigung
klimaorientierter Belange in die Planung aufzunehmen. Allerdings steht aul3er Frage, dass In-
teressenskonflikte und mangelnde Ressourcen bei der Verwirklichung klimaorientierter Ziel-
stellungen die gréf3ten Herausforderungen darstellen.

1.1 Strukturdaten

1.1.1 Demografie und Wohnen
Demografie

Die Stadt Geretsried ist Stand 31. Dezember 2022 mit 25.623 Einwohnern und Einwohnerin-
nen (Hauptwohnsitz, vgl. Abbildung 11) die gréf3te Kommune im Landkreis Bad Tolz-Wolfrats-
hausen. Im Zeitraum 2012 bis 2022 ist die Stadt um 2.404 Personen gewachsen, was einem
Wachstum von 10,4 % entspricht. Die Stadt Geretsried bewegt sich damit im fiir den Ballungs-
raum Minchen ublichen Rahmen und in einem ahnlichen Rahmen, wie die gréf3eren Land-
kreisgemeinden. Stand Dezember 2024 hat die Bevolkerung bereits26.700 Einwohnern
(Hauptwohnsitz) erreicht.

Bevolkerungsentwicklung
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Bevdlkerung zum 31.12. —— Index Bevdlkerungsentwicklung

Abbildung 11: Bevélkerungswachstum in der Stadt Geretsried 2012 — 2022. Quelle: Bayerisches Landesamt fiir
Statistik 2023, Darstellung PV Miinchen
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Wachstumsraten 2011-2021, relativ in %
Einwohner-Stand 2021
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Abbildung 12: relatives Bevolkerungswachstum in der Stadt Geretsried 2011 — 2022. Quelle: Bayerisches Landes-
amt fur Statistik 2023, Darstellung PV Miinchen

Das Wachstum der Stadt speiste sich allein aus der Zuwanderung. Der Wanderungssaldo war
mit Ausnahme der pandemiebeeinflussten Jahre 2020 und 2021 durchgehend positiv, d.h. es
zogen mehr Personen in die Stadt als aus dieser fort. Die natiirliche Bevélkerungsentwicklung
war im selben Zeitraum durchgehend von einem negativen Geburtensaldo gepréagt, d.h. es
starben pro Jahr mehr Einwohner als geboren wurden (vgl. Abbildung 13).

Naturliche Bevdlkerungsentwicklung und Wanderungen
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—— Saldo Geb./Sterbefille —— Wanderungssaldo —— Bevolkerungsentwicklung zum VJ

Abbildung 13: Bevélkerungsbewegung Stadt Geretsried zwischen 2012 und 2022. Quelle: Bayerisches Landesamt
fur Statistik 2023, Berechnung und Darstellung PV Miinchen
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Die Bevolkerungsstruktur, also das Verhéltnis der einzelnen Altersgruppen zu der Gesamtbe-
volkerung, ist in den letzten zehn Jahren relativ konstant geblieben (vgl. Abbildung 14). Dies
ist auch durch den positiven Wanderungssaldo und den Zuzug junger Familien zu erklaren. In
absoluten Zahlen sind die abhangigen, nicht erwerbsfahigen Bevolkerungsgruppen aufgrund
des allgemeinen Bevélkerungszuwachses gewachsen. So leben Stand 31.12.2022 rund 560

mehr Minderjahrige und rund 650 mehr Personen im Rentenalter in Geretsried als im Jahr
2012.

Entwicklung wichtiger Alterskohorten der Bevdlkerung
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Abbildung 14: Altersstruktur in der Stadt Geretsried zwischen den Jahren 2012 und 2022. Quelle: Bayerisches Lan-
desamt fur Statistik 2023, Berechnung und Darstellung PV Miinchen

Um eine schlissige Arbeitsbasis fur die Abschatzung der zukinftigen Einwohnerentwicklung
und Betreuungsbedarfe zu gewinnen, hat die Stadt Geretsried in den Jahren 2019, 2020 und
2021 die Bevolkerungsentwicklung durch das Institut fir Sozialplanung, Jugend — SAGS,
Augsburg, untersuchen lassen. Die Erhebungen wurden wiederkehrend aktualisiert. Die Erhe-

bungen und eigene Erhebungen der Stadt zur Schul- und Kinderbetreuungsentwicklung aus
dem Jahr 2021/2022 gehen in dieselbe Richtung.

In die Erhebung sind folgende Aspekte eingeflossen:

+ Naturliche Bevdlkerungsentwicklung

+ Bevolkerungswanderung (Zu- und Fortziige)
+ Baulandreserven
+

GroRRere Entwicklungen im Wohnungsbau: Banater Strafl3e und Béhmwiese

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen GER 1-25 Seite 30/95



Geretsried Flachennutzungsplan Neuaufstellung Begriindung 29.10.2024

i
!
i

Abbildung 15: Bevoélkerungsprognose der Stadt Geretsried. Quelle: Stadt Geretsried 2022

Jeder dieser Faktoren beeinflusst die Entwicklung der Bevdlkerung in der Stadt Geretsried auf
unterschiedliche Weise. Nimmt man alle Entwicklungen zusammen, ist davon auszugehen,
dass bis zum Jahr 2034/2036 bereits zwischen 31.600 und 33.600 Menschen in Geretsried
leben werden.

Diese Grole stellt keine Zielmarke dar, sondern ein mdgliches Szenario, auf welches der FNP
der Stadt eine Antwort finden muss.

Wohnen

In Abbildung 16 ist die Entwicklung des Wohnungsbestands in Geretsried zwischen den Jah-
ren 2012 und 2022 dargestellt. Zum Wohnungsbestand zahlen Wohnungen in Wohn- und
Nichtwohngeb&auden. Die Anzahl der Wohnungen wuchs in dem Zehnjahreszeitraum insge-
samt um 13,2% und damit etwas stérker als die Zahl der Einwohner. Im Durchschnitt wurden
144 Wohnungen pro Jahr fertiggestellt. Etwa zwei Drittel (65%) der Wohnungen befinden sich
in Geschosswohnungsbauten, Einfamilienhduser haben einen Anteil von etwa 26%. Die durch-
schnittliche Wohnflache betragt 71 gm bei Wohnungen im Geschosswohnungsbau und
137 gm bei Einfamilienh&usern.

Analog zu dem bayernweiten Trend nahm die Wohnflache (gm) pro Einwohner im Laufe der
letzten Jahre zu und die Wohnungsbelegung (EW/ Whg) im gleichen Zeitraum ab. Dieser
Trend ist auch auf die Demographie zurtuickzufuihren, da geburtenstarke Jahrgéange vermehrt
ins Seniorenalter eintreten und in vormals von Familien bewohnten Wohnungen oft noch ein
bis zwei Personen leben. In Anbetracht der demographischen Entwicklungen der kommenden
Jahre mit sich abzeichnendem Generationenwechsel ist eine Abschwéachung dieses Effekts
zu erwarten.

Inwiefern sich die Bodenpreise in Zukunft entwickeln und welchen Einfluss dies auf die durch-
schnittliche Wohnflache haben wird, ist zum gegebenen Zeitpunkt nicht seribés prognostizier-
bar.
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Wohnungen

Entwicklung des Wohnungsbestands nach Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden
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Abbildung 16: Entwicklung Wohnungsbestand in den Jahren 2012 bis 2022. Quelle: Bayerisches Landesamt fiir

Statistik 2023, Berechnung und Darstellung PV Miinchen

Zusammenfassend hat Geretsried in der jingeren Vergangenheit ein stetiges Bevolkerungs-
wachstum erfahren. Das Wachstum beruht allein auf einem positiven Wanderungssaldo.
Durch die Zuzlige einer vergleichsweise jungen Bevélkerung verfligt die Stadt Geretsried Uber
eine ausgeglichene Altersstruktur, bei der sich die Altersgruppe der U18-Jéhrigen und der
U65-Jahrigen annahernd die Waage halten.

Fur die Zukunft wird sich — auch vor dem Hintergrund der zu erwartenden S-7-Verlangerung -
die dynamische Entwicklung fortschreiben. Die Stadt verfolgt daher weiterhin folgendes Ent-
wicklungsziel:

Es wird weiterhin ein organisches Bevdlkerungswachstum angestrebt, um langfristig
eine ausgewogene Altersstruktur zu gewahrleisten. Durch das Bevoélkerungswachstum
vergroRert sich trotz einer in etwa konstanten Bevolkerungsstruktur die Anzahl der ab-
hangigen Altersgruppen (Minderjahrige, Personen im Rentenalter).

Der demographische Wandel soll durch geeignete Wohnformen und Infrastrukturange-
bote berticksichtigt werden.

Ein weiterer Zuzug junger Familien soll durch eine bedarfsorientierte Bereitstellung ge-
eigneter Bauflachen unterstitzt werden.

Zusatzlich sollen unterschiedliche Wohnformen fur unterschiedliche Nutzergruppen an-
geboten werden. Ebenso sollen geeignete Wohnungstypologien ermdglicht werden,
insbesondere in Form von Geschosswohnungsbau mit einer héheren Dichte und einem
geringeren Flachenverbrauch. Dabei sollen auch kleinere Wohnungen fir junge Er-
wachsene und seniorengerechte Wohnungen ermdglicht werden.

Die Steuerung der Innenentwicklung soll durch die bestehenden Rahmenplane, sowie
die verbindliche Bauleitplanung durch den Bebauungsplan erfolgen.
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1.1.2 Gewerbe

Die Stadt Geretsried verzeichnet im Jahr 2022 rund 9.150 sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigte. Der Wert beinhaltet sowohl die Einpendler nach Geretsried, als auch die am Woh-
nort arbeitenden sozialversicherungspflichtig Beschéftigten. Es zeigt sich ein kontinuierlicher
Anstieg der Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten um etwa 2,1% pro Jahr. Die
Arbeitsplatzdichte (sozialversicherungspflichtig Beschéftigte pro 1.000 Einwohner) ist in Ge-
retsried mit 357 im Vergleich zu den Nachbarkommunen eher niedrig (@ Freistaat Bayern ca.
435).

Geretsried hat eine Tradition als Industriestandort, die Gewerbegebiete weisen jedoch mittler-
weile eine diversifizierte Branchenstruktur auf. Derzeit liegt der Schwerpunkt weiterhin auf pro-
duzierendem Gewerbe, der Anteil der in diesem Sektor sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten nahm jedoch von etwa 47 % in 2012 auf etwa 43 % in 2022 ab. Gewachsen ist insbe-
sondere der Anteil des Dienstleistungssektors. Nach einem Anteil von etwa 28 % in 2012 ar-
beitet im Jahr 2022 gut ein Drittel (32%) der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten in die-
sem Sektor. (vgl. Abbildung 17)

Entwicklung SvB am Arbeitsort nach Hauptwirtschaftszweigen
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Abbildung 17: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten nach Wirtschaftsbereichen zwischen den
Jahren 2012 und 2022. Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Bundesagentur fir Arbeit
Nurnberg 2023, Berechnung und Darstellung PV Miinchen

Die Mehrzahl der Geretsrieder Arbeitsplatze wird durch Einpendler besetzt. Gleichzeitig pen-
deln mehr Personen aus Geretsried aus als ein (vgl. Abbildung 18).
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Abbildung 18: Ein- und Auspendler zwischen den Jahren 2012 und 2022. Quelle: Bayerisches Landesamt fir Sta-
tistik und Bundesagentur fiir Arbeit Nirnberg 2023, Berechnung und Darstellung PV Miinchen

Fazit Gewerbe
+ Die Arbeitsmarktentwicklung verlauft in den letzten Jahren positiv, wachst aber gegen-
Uber der Bevolkerungsentwicklung nur unterdurchschnittlich.
+ Die Arbeitsplatzdichte liegt niedriger als in vergleichbaren Nachbarkommunen
+ In dem traditionell durch Industrie gepragten Standort nimmt der Anteil produzierenden
Gewerbes in den letzten Jahren ab, stellt aber weiterhin den grof3ten Sektor dar.

1.1.3 Flachennutzung

Die Stadt Geretsried hat ein Gemeindegebiet mit einer Gro3e von 24,6 gkm. Die Einwohner-
dichte betragt 1051 Einwohner je gkm. Statistisch verteilen sich die Flachen in der Stadt wie
folgt:

Der Anteil von Siedlungs- und Verkehrsflache an der Gebietsflache betrug im Jahr 2022
28,4 %, der Anteil von Vegetation 69,7 %. Generell nimmt der Anteil der Siedlungs- und Ver-
kehrsflache langsam aber stetig Uber die letzten Jahre zu.

Innerhalb der Siedlungs- und Verkehrsflachen nimmt die Wohnnutzung den grof3ten Anteil ein,
gefolgt von Gewerbeflachen (vgl. Abbildung 19).
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Struktur der Siedlungsflachen 2022

I \Wohnbauflache 255,86 ha
Gewerbeflachen 165,95 ha

Il Mischnutzung 58,25 ha
Offentliche Zwecke 38,23 ha
Sport, Freizeit, Erholung 32,16 ha

Flichennutzung Abb. 5 Friedhofe 9,51 ha

Abbildung 19: Flachenanteil an der Siedlungs- und Verkehrsflache. Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik
T ' 't NUrnberg 2022, Berechnung und Darstellung PV Miinchen

1.2 Flachenmanagement

Fur die Ermittlung des gegenwaértigen Baurechts wurde im Jahr 2015 eine Baurechtserhebung
durchgefuhrt und zuletzt im Februar 2023 aktualisiert. Hierfiir wurden alle unbebauten Fla-
chenpotenziale in Bebauungsplangebieten und im unbeplanten Innenbereich sowie darliber
hinausgehende Flachennutzungsplanreserven des gultigen FNP ermittelt (vgl. Abbildung 20).

Flachenpotenziale mit Baurecht

Die Ermittlung von Flachenpotenzialen mit Baurecht beinhaltet alle unbebauten Flachen- und
Verdichtungspotenziale in Bebauungsplangebieten (8§30 BauGB) sowie im unbeplanten Innen-
bereich (8 34 BauGB). Fir diese Flachen besteht bereits Baurecht, sie kdnnen unmittelbar
bebaut werden.

Flachenpotenziale ohne Baurecht

Daruber hinaus werden Flachenpotenziale ohne Baurecht ermittelt. Dies sind Flachen, die
zwar im rechtswirksamen FNP bereits als Bauflachen ausgewiesen sind, die aber noch als
Bauerwartungsland zu sehen sind. Um diese Flachen zu aktivieren und Baurecht zu schaffen
ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Bei der Ermittlung der Flachenpotenziale mit und ohne Baurecht wird jeweils unterschieden
zwischen Wohnbauflachen, Mischbauflachen, Dorfgebieten, Gewerbliche Bauflachen, Son-
dergebieten und Gemeinbedarfsflachen. Die Ergebnisse der Ermittlung der Flachenpotenziale
dienen allein der Grundlagenermittlung im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungs-
planes. Sie kdnnen daher eine bei einem Bauantrag im Einzelfall erforderliche konkrete bau-
rechtliche Prifung nicht ersetzen. Auch beinhalten sie keine Wertung Uber die stadtebauliche
Sinnhaftigkeit der Bebauung oder die Flachenverfiigbarkeit im Einzelfall. Dies erfolgt auf der
Ebene der Leitzieldiskussion.
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Flachenpotenziale

Mit Baurecht Ohne Baurecht
(Bauland) (Bauerwartungsland)

B-Plan Unbeplanter
Innenbereich
§30 BauGB §34 BauGB

Einfacher Qualifizierter Sonstige
B-Plan B-Plan Satzungen

Bauliicke, Nachverdichtung Bauflachen

Abbildung 20: Definition Flachenpotenzial. Quelle: PV Minchen 2021

In der Stadt Geretsried bestehen zum Stichtag 34,51 ha unbebautes Flachenpotenzial. Die
Flachenpotentiale verteilen sich auf Gartenberg mit 13,5 ha, Geretsried mit 11,43 ha und Gel-
ting mit 9,58 ha.

Von den 34,51 ha grof3en Flachenpotenzialen entfallen 20,82 ha (60 %) auf Flachen mit Bau-
recht im Siedlungsbereich und 13,69 ha (40 %) auf Flachen ohne Baurecht. Auf Gartenberg
entfallen 39% der Flachenpotentiale, auf Geretsried 33% und auf Gelting 28%.

In Gelting besteht fast das gesamte Flachenpotential im Siedlungsbereich mit Baurecht, in
Gartenberg stehen sich die Flachen mit und ohne Baurecht in etwa gleich grol3 gegentber. In
Geretsried bestehen im Verhaltnis zur Flachenpotentialen im Innenbereich gré3ere Potential-
flachen ohne Baurecht. (vgl. Abbildung 21).

Die Abbildung 22 und Abbildung 23 zeigen die Baullicken mit bestehendem Baurecht (Bauli-
cken innerhalb von Bebauungsplangebieten und innerhalb des unbebauten Innenbereichs)
respektive ohne Baurecht (Siedlungserweiterungsflachen gemaf rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan) aufgeteilt nach der Art der Nutzung.
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Geretsried - unbebautes Flachenpotenzial nach Baurecht
in ha 02/2023 10
9
8
7
6
© O
<
4
3
2
1
0 ; -
Geretsried Gelting Gartenberg
u Baulticke innerhalb 830 BauGB 2,91 8,85 6,33
= Bauluicke innerhalb 834 BauGB 1,63 0,44 0,66
B FNP -Potenzial 6,89 0,29 6,51

Abbildung 21: Erhebung des unbebauten Flachenpotenzials. Quelle: PV-Baurechtserhebung 2023

In Gelting und Gartenberg bestehen die grof3ten Flachenpotentiale mit Baurecht im Gewerbe-
gebiet, wahrend in Gartenberg vorrangig Bauliicken in Wohngebieten bestehen. Bauliicken in
Dorf- und Mischgebieten bestehen in allen Ortsteilen nur in untergeordnetem Mal3.

Potentialflachen ohne Baurecht fir Gewerbe finden sich in keinem Ortsteil, hier Uberwiegen
Wohnbauflachen bzw. in Gartenberg Mischbauflachen.

10,00 ha

(Stand 02/2023)

Bauliicken (mit Baurecht) je Ortsteil in ha

9,00 ha

8,00 ha

7,00 ha

6,00 ha

5,00 ha
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2,00 ha -

1,00 ha -

0,00 ha -

Geretsried

Gelting

Gartenberg

B Mischgebiet

B Dorfgebiet

B Wohngebiet

m Gewerbegebiet

Abbildung 22: Bauliicken mit Baurecht je Ortsteil in ha. Quelle: PV-Baurechtserhebung 2023
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Entwicklungsflachen (FNP) je Ortsteil in ha
8,00 ha (Stand 02/2023)
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Abbildung 23: Baullicken ohne Baurecht je Ortsteil in ha. Quelle: PV-Baurechtserhebung 2023

Der gemaf? bestehendem Baurecht mogliche bauliche Zuwachs wird erfahrungsgemaf nicht
voll ausgeschopft. Dartiber hinaus ist die Steuerungsmdoglichkeit fir die Stadt aufgrund der
Eigentumsverhéltnisse meist nicht gegeben. Auch sind die vorhandenen Potenziale in den
Bestandsgebieten keine zusammenhangenden Entwicklungsflachen und der Zuschnitt der
Grundstiicke erméglicht meist nur geringere Zuwachse an Wohneinheiten, als dies die rech-
nerische Zusammenfassung zu einer idealen Baupotenzialflache suggeriert.

1.3 Wohnen

Um den Bedarf an Wohnbauflachen abzuschatzen, ist auf Grundlage des zur Verfligung ste-
henden Flachenpotentials die Einwohnerentwicklung im Planungshorizont des Flachennut-
zungsplans zu prognostizieren. Als Grundlage fir den Demografiebericht wurden durch den
PV Minchen in Abstimmung mit der Stadtverwaltung Annahmen zur Nachverdichtung der Po-
tentiale im Siedlungsbereich gemaR Baurechtserhebung getroffen.

Es wird davon ausgegangen, dass 65 % der Baullicken bis zum Jahr 2040 entwickelt werden.
Dies ist aufgrund der absehbaren Erschliel3ung durch die Verlangerung der S7 plausibel.

Die dabei verwirklichte bauliche Dichte wurde quartiersweise anhand der umgebenden Ge-
schossflachen festgelegt.

Des Weiteren wird der Wohnungsbau und die Bevolkerungsentwicklung in den kommenden
Jahren durch die Entwicklung der Baugebiete ,Egerlandstralle®, ,Banater Stral’e” und ,B6hm-
wiese“ gepragt sein.

Bei den Entwicklungen in der Banater StralRe und Egerlandstrafl3e in Gartenberg handelt es
sich um Umnutzungs- und Nachverdichtungsprozesse, die derzeit umgesetzt werden. Es be-
steht ein Einwohnerpotential von etwa 1.500 Personen in der Banater StralRe und etwa 250
Personen in der Egerlandstral3e.

Bei der Bohmwiese handelt es sich um eine im rechtswirksamen Flachennutzungsplan west-

lich der B11 dargestellte Wohn- und Mischbauflache. Es ist vorgesehen, beginnend mit den
frihen 2030er Jahren die gesamte Flache als Mischbauflache zu entwickeln (s. Kapitel E O
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Flachendarstellungen), mit einem Einwohnerpotential von etwa 900 Personen. All diese der-
zeit in Umsetzung befindlichen und geplanten Vorhaben flossen in die Aufsiedlungsprognose
mit ein.

Durch das Institut SAGS wurden basierend auf diesen Grundlagen und Annahmen anhand
der demografischen Struktur Geretsrieds die Geburten und Sterbefalle innerhalb des Progno-
sezeitraums bis 2040 abgebildet und im Ergebnis die Bevolkerungsentwicklung auf Stadtteil-
ebene prognostiziert (vgl. Abbildung 24). Die Gesamtbevolkerung wird demnach gegentber
2021 bis zum Jahr 2040 auf etwa 35.300 Personen anwachsen, was einem Anstieg um 36 %
entspricht.

+ Das Wachstum konzentriert sich insbesondere auf Gartenberg, wo ein Wachstum um
etwa 7.700 Personen bzw. 58 % zu erwarten ist.

+ In Gelting werden etwa 460 Personen mehr leben, was einem Bevolkerungszuwachs
von 23 % entspricht.

+ Geretsried verzeichnet einen vergleichsweise moderaten Zuwachs von etwa 600 Per-
sonen bzw. 7 %.

+ In Stein sind etwa 490 Personen bzw. 20 % mehr zu erwarten.

Dies entspricht einem organischen Wachstum von etwa 1 bis 2 % pro Jahr, das sich allein aus
bereits bestehenden Potentialflachen fir Wohnnutzung speist.

Diese Potentiale entziehen sich jedoch den Steuerungsmdglichkeiten durch die Stadt. Dies
betrifft insbesondere den Zeitpunkt der Entwicklung sowie weitgehend die Art des Wohnungs-
baus (familiengerecht, besondere Wohnformen u.d.). Des Weiteren ist die Anwendung der
SoBoN-Satzung (Geretsrieder Modell) bei Entwicklung bestehenden Baurechts nicht méglich.
Fur eine ziel- und bedarfsgerechte stadtebauliche Steuerung wird es daher als erforderlich
angesehen, zusatzlich in moderatem Ausmal’ neue Wohn- und Mischbauflachen im planungs-
rechtlichen AuRenbereich auszuweisen. Dabei sind die einzelnen Ortsteile entsprechend ihrer
GroRRe und Struktur zu berlicksichtigen.

160% —
140% _
120% M
100% — — 0 B B [ ]
80%
60%
40%
20%
0% - L - - -
2021 2026 2031 2036 2040
Stadt Geretsried 26.041 29.761 31.447 33.601 35.302
Gartenberg 13.171 16.483 17.762 19.504 20.875
Gelting 1.995 2.112 2.229 2.355 2.459
Geretsried Sud 8.451 8.665 8.799 8.948 9.055
Stein 2.424 2.559 2.657 2.794 2.913

@ Stadt Geretsried [ Gartenberg M Gelting M Geretsried Siid [ Stein

Abbildung 24: Bevolkerungsprognose 2040. Quelle: Institut SAGS 2022
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1.4 Gewerbe

Die Stadt Geretsried hat in einem Gewerbeentwicklungskonzept (PV Minchen, 2023) den
Wirtschaftsstandort Geretsried untersucht. Neben der Analyse des bestehenden Gewerbes
wurde dabei eine Bedarfsprognose fur die zukinftige Entwicklung erstellt.

Die bisherige Arbeitsplatzentwicklung steht demnach in einem disharmonischen Verhaltnis zur
Einwohnerentwicklung. Im Vergleich zum Bevdlkerungswachstum wéchst die Anzahl der Ar-
beitsplatze nur unterdurchschnittlich. Des Weiteren suchen gemal der Unternehmensbefra-
gung des Landratsamts Bad Tolz-Wolfratshausen (2021) Unternehmen in Geretsried in den
nachsten Jahren insgesamt rund 78.400 gm Flache.

Im Rahmen des Gewerbeentwicklungskonzepts wurde daher eine Bedarfsprognose fiur Ge-
werbeflachen bis 2040 durchgefiihrt. Diese basiert auf der Bevolkerungsprognose des Instituts
SAGS (s. Kapitel E 1.3), um eine harmonisch abgestimmte Entwicklung der Einwohnerent-
wicklung mit dem Arbeitsplatzangebot zu gewahrleisten.

Fur eine effiziente Flachennutzung wird eine Steigerung der derzeit relativ geringen Arbeits-
platzdichte von 355 auf 400 im Jahr 2031 und schlieRlich auf 450 im Jahr 2040 angestrebt und
in der Prognose bericksichtigt. Bis zum Jahr 2040 besteht demnach ein Bedarf an Flachen
flr 6.925 zusatzliche Arbeitsplatze.

Dieser Bedarf kann teilweise in den Flachenpotentialen der bestehenden Gewerbegebiete
(s. Kapitel E 1.2) untergebracht werden. Des Weiteren ist gemaR Masterplan fur die Entwick-
lung ,Bohmwiese® ein Mischgebiet vorgesehen und es wird eine Erweiterung des Gewerbege-
biets Gelting Ost in einem Umfang von 17 ha (davon 70% nutzbare Flache, entspricht 14,3 ha)
angestrebt. Diese Potentiale wurden im Gewerbeentwicklungskonzept betrachtet und dem er-
mittelten Arbeitsplatzbedarf gegenlibergestellt. Selbst bei Annahme einer vollstandigen Nach-
verdichtung in den bestehenden Gewerbegebieten verbleibt demnach ein nicht gedeckter Be-
darf von Flachen fir etwa 1.000 Arbeitsplatze (vgl. Abbildung 25). Es kénnen daher zusétzliche
Ausweisungen von Gewerbeflachen erforderlich werden.

Flichenpotenzial Flicheinm? | SvB
Gesamtfldchenbedarf bis 2040 394.725 6.925
192.000 2.566

= Fldchenpotenzial in den bestehenden GE Nord/Siid/Gelting

= Fldchenpotenzial Gelting-Ost 143.000 2.860
- Gewerbeflichenpotenzial Bohmwiese gemalR Masterplan (3a) 22100 442

= Gewerbeflichenpotenzial Bohmwiese gemal MI-Szenario (3b) 28.100

Abbildung 25: Standortbedarf Gewerbe unter Beriicksichtigung der bestehenden und geplanten Potentiale; ,,Fldche
in m** bezogen auf Bruttogeschossfléche. Quelle: Gewerbeentwicklungskonzept 2023
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Abbildung 26: Relative Altersverteilung im Stadtgebiet gemaR Bevolkerungsprognose 2021 — 2040. Quelle: Institut
SAGS 2022

Im Rahmen des Demografieberichts (s. Kapitel E 1.3 Wohnen) wurde neben der absoluten
Bevolkerungsentwicklung auch die demografische Zusammensetzung der Bevélkerung prog-
nostiziert. Das Verhaltnis der einzelnen Altersgruppen zueinander wird demnach relativ stabil
bleiben (vgl. Abbildung 26). Da die Bevolkerung insgesamt aber wachst, bedeutet dies in ab-
soluten Zahlen eine wachsende Anzahl von Kindern und Jugendlichen (vgl. Abbildung 27).
Daraus leitet sich ein Bedarf an Betreuungseinrichtungen, schulischer Infrastruktur sowie
Spiel- und Sportflachen ab. Die Stadt Geretsried hat deswegen ein Konzept Kinderbetreuung
und Schulen, ein Konzept Kinderspielplatze sowie einen Sportentwicklungsplan erstellt.

Gemal dem Konzept Kinderbetreuung und Schulen besteht bis zum Jahr 2040 aus padago-
gischer Sicht ein zusatzlicher Bedarf fur die Errichtung einer dritten Grundschule.

Durch die Aufstockung der Karl-Lederer-Grundschule und der Grundschule am Isardamm kon-
nen die Mittagsbetreuungen aus den Schulhdusern in den Neubau umziehen. Somit werden
jeweils zwei Klassenzimmer frei, die wieder fur den Schulbetrieb verwendet werden kénnen.
In der Mittagsbetreuung an der Grundschule am Isardamm werden durch die Aufstockung
zusétzlich noch zwei weitere Klassenzimmer neu geschaffen.

Durch den Neubau einer Kindertagesstatte auf dem Grundstick der Grundschule am Isar-
damm koénnte der Hort und der Kindergarten aus dem bestehenden Schulgebaude in den Neu-
bau umziehen, was dazu filhren wirde, dass mehrere Klassenzimmer im Bestandsgebaude
frei werden und ebenfalls wieder fir den Schulbetrieb zur Verfigung stehen.

Aufgrund der Zusammenlegung der beiden Mittelschulstandorte an der Adalbert-Stifter-
Stral3e, kann die Grundschule weitere Klassenzimmer aus dem angrenzenden Gebaude Uber-
nehmen.
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Abbildung 27: Altersverteilung im Stadtgebiet gemaR Bevolkerungsprognose 2021 — 2040. Quelle: Institut SAGS
2022

Anhand der Bedarfsermittlung fur Schulen und Kindertagesstéatten werden bis zum Jahr 2036
zusatzlich 6 — 8 Krippengruppen, 10 — 11 Kindergartengruppen und 1 Hortgruppe bendtigt.
Der Bedarf an Hort- und Mittagsbetreuung kann durch die Aufstockung der Mittagsbetreuung
an den beiden Grundschulen beinahe abgedeckt werden. Durch den ab dem 01.08.2026 stu-
fenweise eingefiihrten Rechtsanspruch auf Ganztagsbetreuung fur Kinder im Grundschulalter,
den die Stadt Geretsried mit dem Betreuungsmodell der verlangerten Mittagsbetreuung um-
setzt, muss sich hier erst im laufenden Betrieb zeigen, ob noch weiterer Bedarf besteht.

Bis zum weiteren Prognosezeitraum 2040 ist demzufolge die Errichtung von 4 neuen Kinder-
hausern erforderlich. Durch die 25. Flachennutzungsplananderung wurde bereits die Entwick-
lung eines neuen Kinderhauses an der Johann-Sebastian-Bach-Stral3e in Geretsried vorbe-
reitet, das 2026 fertiggestellt wird. Eine weitere Kindertagesstatte kommt am im neuen Wohn-
baugebiet ,Opus G* an der Banater Stral3e hinzu.

Des Weiteren kann aufgrund des neuen Flachennutzungsplanes eine Kindertagesstatte am
Grundstuck der Grundschule am Isardamm gebaut werden. Es besteht somit ein Bedarf ab
dem Jahr 2038/2039 an einer weiteren Kindertagestatte. Hierfir konnte das Grundstiick in der
Adalbert-Stifter-Stral3e verwendet werden.

Gemal der Spielplatzentwicklungsplanung 2022-2030 besteht im Stadtgebiet etwa 0,62 gm
Spielflache pro Einwohner. Angestrebt wird ein Orientierungswert von 0,75 bis 1 gm pro Ein-
wohner. Neue Flachen sollten insbesondere im Bereich Gartenberg und Geretsried angesie-
delt werden. In der Ausstattung mit Sportflachen verfligt die Stadt Geretsried derzeit rein quan-
titativ gerechnet Uber einen unterdurchschnittlichen Versorgungsgrad mit tiberdachten Sport-
raumen (Hallen) sowie Klein- und Grof3spielfeldern (,Sportentwicklungskonzept® — Institut fir
Kooperative Planung und Sportentwicklung: Sport und Bewegung in Geretsried. 2021, s. Ka-
pitel C4 Siedlungsstruktur). Gleichzeitig erhalt Gesundheit und damit Sport als Pravention und
Rehabilitation gesamtgesellschaftlich einen wesentlich héheren Stellenwert. Um daher eine
angemessene Ausstattung mit Sportflachen zu schaffen, ergibt sich abgeleitet aus dem Sport-
entwicklungskonzept ein Bedarf an mindestens zwei weiteren GroRRspielfeldern sowie einer
Dreifachturnhalle.
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Das Sportverhalten der Bewohnerinnen und Bewohner wird sich gesamtgesellschaftlich an-
dern. Gesundheit wird einen wesentlich starkeren Stellenwert einnehmen. Zur Stéarkung des
Breiten-, Schul- und unorganisierten Sportes sind zusatzlich Hallenkapazitaten (mindestens 1-
2 Mehrfachhallen) zwingend erforderlich. Dies kann in Form von Kooperationen an ¢ffentli-
chen, wie auch privaten Schulen (z.B. Waldorfschule) erfolgen. Oder auch durch den Bau von
stadtischen Turnhallen.

Auch im Bereich der Freisportanlangen sind die Belegungsmaoglichkeiten ausgeschopft. Der
Vergleich mit zahlreichen Stadten zwischen 20.000 und 50.000 Einwohnern aus dem Sport-
entwicklungsplan zeigt, dass Geretsried schon langer bei einer rein quantitativen Betrachtung
Uber einen unterdurchschnittlichen Versorgungsgrad mit Sportpléatzen verfligt. Das quantita-
tive Ungleichgewicht verschlechtert sich weiter, wenn die Bevolkerung wachst. Zum Ersatz der
durch die S-Bahn betroffenen Flachen soll im Bereich des Isaraustadions und am Sportpark
Wiesensteig mindestens 1 Grol3spielfeld/Kleinfeld erganzt werden. Zuséatzlich sollen Rasen-
platze aufgewertet und ggf. in Kunstrasenplatze umgewandelt werden. Ggf. werden weitere
Sportflachen erforderlich.

Die Stadt Geretsried verfligt hier seit vielen Jahren bereits Uiber ein Flachendefizit. Dies belegt
der Vergleich mit ahnlichen Stadten und Deutschland tGiber den Sportentwicklungsplan. Fir ein
auskommliches Flachenangebot sind 2-3 zusétzliche Sportplatze nétig. Im Flachennutzungs-
planentwurf sind demnach Sportflachen von 3,5 ha darzustellen. Summiert man Freisportan-
lagen, Eissport, Hallenflachen dirfte nach Umsetzung die durchschnittliche Planungsgrof3e
von 3 gm pro Einwohner erreichbar sein.

1.6 Klima

Geretsried mit seinem schmalen Siedlungskdrper und die griingepragten Freirdume im Umfeld
weisen in der heutigen Situation grundsatzliche eine klimatisch gitige Situation auf. Aufgrund
der geringen Breite des Stadtkorpers und der Freirdume zeigen die Daten des Landesamts flir
Umweltschutz keine signifikante Uberwarmung im Stadtgebiet. Mittels des Indikators
»Schlecht-Schlaf-Index (= nachtliche Temperaturen fallen nicht unter 18°C) lasst sich zeigen,
dass Geretsried, nicht zu einer bermafRigen nachtlichen Uberwarmung neigt. Wohnbaufla-
chen in der Ortslage zeigen ein niedriges Temperaturniveau (ca.14,0 — 15,0°C). Eine signifi-
kante Uberwarmung im Siedlungskorper ist nicht zu erwarten.

Der Raum Geretsried stellt im grol3raumigen Vergleich keinen signifikanten ,Hitzehotspot® dar,
vielmehr ist er durch Temperaturen gepragt, die im bayernweiten Vergleich als unterdurch-
schnittlich eingestuft werden kénnen. Diese relativ guinstigen Rahmenbedingen werden sich
wahrscheinlich auch nicht mit den Auswirkungen des Klimawandels verandern.

Wenn man die Entwicklung der Hitzetage fur die Periode 2041-2070 in ganz Bayern mit der
Region Geretsried vergleicht, wird deutlich, dass in Geretsried ein deutlich langsamerer An-
stieg der humanbioklimatisch belastenden Tage zu erwarten ist. Wahrend bayernweit durch
das Landesamt fir Umwelt mit einem Anstieg der Hitzetage von 10 Tagen zu rechnen ist (=
Median), liegen die Untersuchungen des Landesamtes fur die Region Geretsried bei 4 Tagen.

Trotzdem sind in der zukinftigen Planung die Prinzipien wie die doppelte Innenentwicklung,
Innenentwicklung vor AuRenentwicklung sowie Stadt der kurzen Wege als Grundlagen anzu-
sehen.

Der Stadtebau und die Stadtplanung verfligen Uber die entsprechenden Instrumente hinaus
Uber vielfaltige Mdglichkeiten, um klimaorientierte Belange starker zu integrieren. Beispiele
aus der Praxis sind:
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Berucksichtigung einer ressourcenschonenden und emissionsreduzierten Errichtung, Nutzung
und Entsorgung von Geb&uden bereits in frihen Planungsphasen:

+ Emissionsvermeidung und -reduzierung durch die Verwendung von nachwachsenden
Rohstoffen fur gebaudebezogene NachverdichtungsmalRhahmen (Aufstockungen,
Umbauten, etc.)

+ zielgerichteter Einsatz von Klimaschutz- und Klimaanpassungsmafnahmen kann ne-
gative Folgen von Nachverdichtung reduzieren

+ Auf biologische Vielfalt ausgelegter Waldumbau als wichtige mikroklimatische Funk-
tion

+ Einsatz von erneuerbaren Energien zur Steigerung der energieeffizienten Nutzung
von Geb&uden

+ Mobilitatskonzepte und Anpassungen des Stellplatzschlissels als wesentlicher An-
satzpunkt, um den Grinanteil in Quartieren zu erhéhen

Damit eine klimagerechte Planung erfolgen kann, sind die Kenntnisse zu den klimatischen
Gegebenheiten sowohl kleinklimatisch im Stadtgebiet als auch die Einflisse und Zusammen-
hénge im regionalen und uberregionalen Kontext als wesentliche Grundlagen entscheidend.
Hierflr wurde in den Jahren 2016-2017 ein Stadtklimagutachten von dem Buro fir Umweltme-
teorologie in Paderborn flr die Stadt Geretsried erstellt. Das Gutachten gibt dabei insbeson-
dere Hinweise fir die nachgeordnete Bauleitplanung. Als Instrumente liefert das BauGB in
88 5 und 9 BauGB differenzierte Moglichkeiten fir eine klimaangepasste Stadtplanung. Be-
baute Raume konnen in Abhangigkeit ihrer Baudichte, Grinstrukturen und Lage unterschied-
liche thermische Belastungen aufweisen, die von gering bis hoch reichen. Entsprechend der
Kategorisierung ergeben sich lufthygienische und bioklimatische Situationen mit unterschied-
lichem Planungs- bzw. Handlungsbedarf. Folgende MalRnahmen sind hierfur grundsatzlich ge-
eignet, jeweils immer auf die vorliegende Situation abzustimmen:

Bebaute Wohngebiete

+ Erhalt bzw. Verbesserung der Grinausstattung, angereichert mit grof3kronigen Laub-
baumen flr schattenspendende Bereiche in Wohngebieten,

+ Sicherung und Anlage von Griinflachen zur Verbesserung bzw. zum Erhalt der Beluf-
tung,

+ Begrenzung der Neuversiegelung sowie Entsiegelung bzw. Belagsé&nderung oder
Ruckbau (teilweise Uberdimensionierter) Erschlieungs- und Stellplatzflachen,

+ Erhéhung des Begrinungsanteils mit dem Schwerpunkt der Anpflanzung héherer Ve-
getation und grofRkroniger Baume,

+  Aufwertung der Blockinnenhoéfe durch Begriinung und Offnung in einem begriinten
StralRenraum,

+ Rulckbau und Begrindung von Stralenrdumen sowie Herabsetzen des Versiegelungs-
grades,

+  Verkehrsreduzierung und Minimierung des Hausbrands.

Gewerbe- und Industriegebiete

+ Reduzierung nachteiliger klimatischer Wirkungen auf die Umgebung durch Rickbau
und Entsiegelung betrieblich nicht mehr genutzter Flachen, Erweiterung von Griin- und
Brachflachen sowie Begriinung von Dachern und Fassaden.

+  Optimierung der lufthygienischen Situation im Sinne des Vorsorgeprinzips durch breite
Pflanzstreifen und Griinziige zwischen hochversiegelten Bauflachen und betrieblichen
Funktionsbereichen wie Lager- und Freiflachen, Stellplatzanlagen, Umfeld von Verwal-
tungsgebauden.
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2. Allgemeine Entwicklungsziele

Ausgehend von der Zieldiskussion und der Leitbild-Entwicklung fiir die Stadtentwicklung Ge-
retsried liegt der Fokus fur die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans auf

+ der Innenentwicklung und
+ einem schonenden Flachenverbrauch bei zukinftiger Siedlungsentwicklung.

Daher beziehen sich die folgenden Standortvorschlage einerseits auf bestehende Flachenpo-
tenziale der Stadt Geretsried. Die Entwicklungsrichtung wird insgesamt umgekehrt, um eine
unkontrollierte Ausdehnung der Siedlungsstruktur zu vermeiden.

Soziales +
Sport

Verkehr +
Mabilitat

Flachennutzungs-
plan mit
integriertem
Landschaftsplan

Gewerbe+
Tourismus

Wohnen +
Zentrums-
funktionen

Abbildung 28: Themenfelder des FNP Geretsried. Quelle: PV Miinchen 2023

In der Zieldiskussion durch den Stadtrat und im Rahmen eines zusammenfassenden Work-
shops am 20.10.2023 wurden folgende Eckdaten festgehalten.
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2.1 Wohnen

Fur die zuklnftige stadtebauliche Entwicklung des Mittelzentrums gelten folgende Ziele:

+  Flachensparende Siedlungs- und Erschlie3ungsformen zur Vermeidung unnétigen Fl&-
chenverbrauchs
+ Berlcksichtigung einer mafRvollen Nachverdichtung
+ Abstimmung der Entwicklung von mehr Wohnraum mit der Entwicklung der sozialen
Infrastruktur
+ Anbindung neuer Entwicklungsflachen an vorhandene Siedlungseinheiten
+ Qualitatsvolle Quartiersentwicklung mit einer attraktiven Freiraumgestaltung zur For-
derung lebendiger Nachbarschaften
+ Fdrderung eines sozialen, familiengerechten Wohnungsbaus durch ausreichend preis-
glunstigen Wohnraum flr die verschiedenen Zielgruppen zur Durchmischung / Verhin-
derung von Verdrangungseffekten (Geretsrieder Modell)
+ kurze Wege zwischen Kinderbetreuung, Arbeitsplatz und Wohnort, Férderung des
Werkswohnungsbaus
+ Infrastrukturelle Anbindung mit dem O/SPNV bei der Entwicklung neuer Wohnstand-
orte
+  Ordnungs- und Entwicklungsmaf3nahmen schwerpunktmé&f3ig im jeweiligen Umfeld der
drei kiinftigen S-Bahnhofe
+  Erhalt der typischen Siedlungsstruktur des Ortsteils Gelting gemafl Rahmen- und Ge-
staltungsplan
Grundsatzlich bestehen nach der Baurechtserhebung im Rahmen der Flachenntzungsplan-
neuaufstellung zahlreiche Innenentwicklungs- und Nachverdichtungspotenziale in den Be-
standsbaugebieten. Diese Flachen sind daher auch bei der Bevélkerungsentwicklung mit be-
riicksichtigt worden. Uber das bestehende Bestandsbaurecht und Nachverdichtungsméglich-
keiten hinaus kann gemafR den Ergebnissen des Demografieberichts sich eine vertragliche
Einwohnerentwicklung nicht allein aus den bestehenden Potentialflachen, insbesondere der
Nachverdichtung im Bestand, speisen. Daher ist es sinnvoll in geringem Umfang zusatzliche
Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan aufzunehmen. Fur eine aktive stadtebauliche Steu-
erung, die im Innenbereich oftmals fehlt, sowie die Anwendung des Geretsrieder Modells sol-
len daher in moderatem Maf3 neue Wohn- und Mischbauflachen im planungsrechtlichen Au-
Renbereich wahrend der Laufzeit des neuen FNP bis 2040 ausgewiesen werden. Dabei sind
die einzelnen Stadtteile entsprechend ihrer Zentrumsfunktionen und stadtebaulichen Struktur
zu berlcksichtigen. Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan sind bereits solche Potential-
flachen dargestellt, die noch nicht baulich entwickelt wurden und auf die wéhrend der Laufzeit
des neuen FNP als Bauerwartungsland nicht verzichtet werden soll. Wohnbauflachen fiir eine
aktive Steuerung, insbesondere des Zeitpunkts und der Umsetzung besonderer Wohnformen
(begtinstigter Wohnraum, Betreutes Wohnen, Mehrgenerationenwohnen u.a.) sollen wie folgt
im neuen FNP bereitgestellt werden:

+ Im Stadtteil Gelting dstlicher Ortsrand (Wohnen)
+ Im Stadtteil Gartenberg westlich der B11 Béhmwiese (Wohnen +Arbeiten)

+ Im Stadtteil Geretsried in Erweiterung des Wohnquartiers an der Tattenkofener
Stral3e Wiesensteig (Wohnen)

Daruber hinaus sind keine neuen Ausweisungen von Wohn- und Mischbauflachen wahrend
der Laufzeit des neuen FNP geplant.
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2.1.1 Wohnen: Gelting 6stlicher Ortsrand

Die 1,79 ha groRRe Entwicklungsflache an der Pfaffenriederstrale entstammt den stadtebauli-
chen Grundziigen des Rahmenplans Gelting (L7 Architekten 2001). Hier ist die Ansiedlung
von rund 150 Einwohnern moglich. Die Wohnbauflache schlie3t an bestehende Wohnbebau-
ung an und wird Uber die Pfaffenriederstraf3e erschlossen. Das dorflich gepragte Gelting ist
eingebettet in den Verlauf des Isar-Loisach-Kanals und hat dadurch seine Begrenzung nach
Westen und Norden. Die Siedlungsbegrenzung im wohnbaulich gepragten Osten Geltings be-
schreibt in Zukunft die neue S-Bahntrasse. Zwischen Siedlungsbestand und Trassenverlauf
bestehen noch zusammenhangende landwirtschaftlich genutzte Flachen. Gemal der aktuel-
len Baurechtserhebung bestehen in Gelting Potentialflachen fur Wohnbebauung in einem sehr
geringen Umfang von 0,29 ha. Fur die Neuausweisung von Wohnbauflachen erfolgte eine
Standortpriifung, zum einen eine 6stliche Ortserweiterung Richtung Bahnlinie, zum anderen
eine Erweiterung nach Stden am Loisachweg. Um die am Loisachweg noch vorhandene
Landwirtschaft mit umgebenden dorflichen Strukturen nicht zu beeintrachtigen, fiel die Wahl
auf die Wohnbauentwicklung an der Pfaffenriederstral3e, das Gebiet liegt integriert innerhalb
eines 400 m Radius um den geplanten S-Bahnhalt und birgt damit ein hohes Potenzial fiir die
Zukunft von Gelting. Durch die Bereitstellung zusammenhangender langfristig ausbaufahiger
Entwicklungsflachen in Kombination mit den Flachen fir die Nahmobilitat und weiteren Zent-
rumsfunktionen ist hier die Entwicklung eines klimaneutralen identitatsstiftenden Quartiers, die
Entwicklung eines attraktiven 6ffentlichen Raums im Bahnhofsumfeld sowie die Vernetzung
von Wohnen, Arbeiten und Freizeit Uberaus winschenswert.

TOMER- ¢ % ¢
PoKranzistrap

Abbildung 29: Landwirtschaftliche Flachen mit Lage des Plangebietes (rot). Quelle: Bayern-Atlas, Abrufstand Au-
gust 2024
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Landwirtschaft

Gegenwartig werden die Flachen landwirtschaftlich genutzt, wobei sich die landwirtschaftliche
Struktur im betroffenen Bereich und in der weiteren Umgebung in viele kleinere und haufig
lange, aber schmale Parzellen untergliedert. Entsprechend der Parzellierung werden auf den
Flachen sowohl ackerbauliche Erzeugnisse angebaut als auch als Grinland bewirtschaftet.
Unter Betrachtung der gesamtheitlichen, landwirtschaftlich genutzten Flache in Geretsried
nimmt die Nutzung als Dauergriinland mit ca. 67 % einen deutlich hGheren Anteil als der Acker-
bau mit 33 % ein. Auf Grundlage der Bodenschatzung zeigt sich grundsatzlich eine gleich gute
Nutzung als Acker oder Grunland, aufgrund der vorherrschenden Kulturart, in dem Fall Dau-
ergrasflachen, werden die Flachen allerdings als Griinland-Acker bezeichnet und weisen dort
durchschnittliche Erzeugungsbedingungen auf. Solche Dauergrasflachen werden in der Regel
gemaht oder als Weide genutzt. Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes entfallen im
gegenstandlichen Bereich sowohl Flachen fur die Grinlanderzeugung als auch den Ackerbau.

Funktionsverluste und Klimawandel

Neben dem unmittelbaren Verlust an landwirtschaftlichen Nutzflachen gehen durch die Uber-
bauung auch weitere Funktionen verloren. Darunter fallen Bodenfunktionen, Verminderung
der Niederschlagswasserversickerung sowie Einfluss auf das lokale Klima. Insbesondere
Griunland speichert terrestrischen Kohlenstoff und dient der Kaltluftentstehung.

Diese Funktionsverluste lassen sich auf Ebene eines Bebauungsplanes durch verschiedene
Mafnahmen reduzieren. In Hinblick auf den Klimawandel und den sich verstarkenden Klima-
wandelfolgen sind im Rahmen des Bebauungsplanes auRerdem weitere Malinahmen erfor-
derlich, die auf eine zukunftsgerechte und klimaresiliente Wohnbebauung abzielen. Mit der
Anpassung an den Klimawandel gehen neben grinordnerischen und hydrologischen auch As-
pekte einer kohlenstoffreduzierten Mobilitéat einher, die durch alternative Angebote zum moto-
risierten Individualverkehr gefordert werden soll. Durch die geplante S-Bahn-Verlangerung
nach Geretsried entsteht ein neues Mobilitdtsangebot, das eine Entwicklung von Wohnbebau-
ung angrenzend zu bestehender Bebauung um (neue) S-Bahn-Haltepunkte begriindet,
wodurch sich der gegensténdliche Standort flr eine Wohngebietserweiterung gut eignet.

Landwirtschaft, Landschaftsbild und Biodiversitét

Gegenwartig pragt das Landschaftsbild im gegenstandlichen Bereich und dessen Umgebung
vor allem das Bild einer wenig strukturierten Agrarlandschaft mit einer intensiven Nutzungs-
form. Die intensive Bewirtschaftung fuhrt zwar u.a. zur Ertragssteigerung, gleichzeitig nimmt
die faunistische und floristische Artenzusammensetzung erheblich ab, zu dem auch die feh-
lenden Strukturen im betroffenen Gebiet in der Landschaft beitragen. Der nicht nur, aber auch
durch die Intensivierung der Landnutzung einhergehende Artenschwund, auch Biodiversitats-
krise genannt, hat sowohl lokal als auch international eine grof3e Bedeutung, weil nur gesunde
Okosysteme mit der einhergehenden biologischen Vielfalt Leistungen erbringen, die das Uber-
leben des Menschen sichert. Da es nicht ausreicht, biologische Vielfalt nur in ausgewiesenen
Gebieten zu foérdern, muss in Einklang mit einer Anpassung an den Klimawandel das Thema
Artenschutz integrativ bei der geplanten Wohnbebauung auf Ebene des Bebauungsplanes
berlcksichtigt werden. Durch eine angepasste Planung kann gegentber der artenarmen Land-
wirtschaft eine qualitatsvolle Verbesserung hinsichtlich der Biodiversitat erreicht werden.

Naturschutzrechtliche Kompensation
Der erwartete Kompensationsbedarf liegt bei rund 0,5 ha. Der tatsachliche Bedarf kann in Ab-
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hangigkeit von Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen im Rahmen des Bebauungspla-
nes hoher bzw. niedriger ausfallen. Der erforderliche Ausgleichsbedarf soll nach Stand von
September 2024 eingriffsnah im Umfeld von Gelting erbracht werden. Hierzu bietet sich, wie
oben erwahnt, ein integratives Ausgleichskonzept an, das zum Ziel hat, die biologische Vielfalt
(durch Trittsteinbiotope/Biotopvernetzungen) zu erhdéhen.

Betroffene Belange

Bewertung

Landwirtschaft und

Landschaftsbild

Landwirtschaftliche Flachen als Griinland und Ackerbau ge-
nutzt

Intensive Nutzungsform in einer wenig strukturierten Agrarland-
schaft

Durchschnittliche Erzeugungsbedingungen
Flachenverlust fiur die Landwirtschaft insgesamt: ca. 1,79 ha

Funktionsverluste und

Klimawandel

Verlust von Bodenfunktionen
Verminderung der Niederschlagswasserversickerung

Inshesondere Griunland kann durch Kohlenstoffspeicherung
und als Kaltluftentstehungsgebiet Einfluss auf das lokale Klima
haben

Auf Bebauungsplan-Ebene lassen sich diese Funktionsverluste
durch verschiedene MalRBnahmen reduzieren

Wohnbebauung muss zukunftsgerecht und klimaresilient ge-
plant werden, um sich einerseits an die Folgen des Klimawan-
dels anzupassen und andererseits den Klimaschutz zu bertck-
sichtigen

Klimaschutz erfolgt durch gezielte Wohnerweiterung an einem
geplanten S-Bahn-Haltepunkt, um klimafreundliche Mobilitat zu
férdern

Landwirtschaft und

Biodiversitat

Intensive Nutzungsform und Strukturarmut fihrt zu Abnahme
von biologischer Vielfalt

Auf Bebauungsplan-Ebene ist Artenschutz integrativ mitzu-
denken, um neue, artangepasste Vielfalt zu schaffen

Naturschutzrechtliche
Kompensation

Erwarteter Kompensationsbedarf ca. 0,5 ha
Erforderlicher Ausgleich soll eingriffsnah um Gelting erfolgen

Uberlegung eines integrativen Ausgleichskonzeptes, um die bi-
ologische Vielfalt im und um das Plangebiet zu erhdhen

Dies kommt langfristig dem Wohlergehen des Menschen zu
gute

2.1.2 Wohnen+Arbeiten: Bohmwiese

Fur den 5,87 ha grof3en Standort Bohmwiese gab es bereits vielféltige Planungstberlegungen.
Das Plangebiet westlich des Stadtzentrums war Gegenstand der 22. Anderung des FNP, die
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vom Masterplan-Entwurf zur Zentrumsentwicklung (KehrbaumArchitekten 2017) abgelost und
danach nicht mehr weiterverfolgt wurde.

Das Gebiet befindet sich auf der Achse zwischen spaterem S7-Bahnhalt und Zentrum am Karl-
Lederer-Platz. An dieser Achse soll sich ein Urbanes Gebiet entwickeln. Hier sollen sich ge-
mal Zentrenentwicklungskonzept ergénzende Nutzungen entwickeln kdnnen. Kleinere
Shops, Laden, Dienstleistung, Handwerk, nicht stérendes Gewerbe und Wohnen sollen hier
den Vorrang vor gro3flachigem Einzelhandel etc. bekommen. Denkbar ist auch Einzelhandels-
nutzung mit intelligenten Park & Ride Konzepten. Auch Flachen fur Nutzungen wie Kultur,
Kino, Hotel, Gastronomie, Dienstleistung und Wohnen in den Obergeschossen sind denkbar.
Geplant ist eine Mischung zwischen Urbanem Gebiet, also einer angemessen hohen Dichte
und den griinen umgebenden Freirdaumen. Die Stadterweiterung auf der Bohmwiese grenzt
direkt an den Schwaigwaller Hang, und grenzt im Norden und Siden ebenso an Griin an. Die
topografischen und flachenmafig beengten Gegebenheiten legen eine urbane Dichte nahe.
Im Bereich Bohmwiese wird bei Beriicksichtigung der genannten stadtebaulichen Anforderun-
gen eine Ansiedlung von 1.100 neuen Einwohnern méglich sein.

'« 4!1\90'5‘( I \ s?"s—\. 'f‘?

Abbildung 30: Parkplatz, Sportflachen und ékologisch hochwertige Flachen mit Lage des Anderungsgebietes (rot).
Quelle: Bayern-Atlas, Abrufstand September 2024

Historische Entwicklung und Biodiversitét

Auf Grundlage von historischen Luftbildern im Bayern-Atlas lasst sich die betroffene Flache
bis 2003 ruckblickend zuriickverfolgen. Bereits im Jahr 2003 sind vor allem im Westen des
Anderungsgebietes Geholze und Gebiische in einem lockeren Verbund vorhanden, im Osten
entlang der BundesstralRe B11 ist eine linienhafte Gehdlzstruktur erkennbar, wobei die Pflan-
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zung aufgrund der noch damals jung ausgepragten Gehdlze vermutlich nicht langer Zeit vo-
rausging. Im Siden befand sich lediglich ein sehr kleiner Bereich mit Gehoélzen. Ebenfalls be-
reits vorhanden waren der Parkplatz, der durch die B11 erreichbar ist, sowie sudlich davon
abgesetzt der Bolzplatz Gartenberg und der FulRballplatz. Die tibrigen Flachen waren weitest-
gehend als Wiesenflachen angelegt. Erkennbar sind zudem bereits die damaligen Wegever-
bindungen, die bis zum gegenwartigen Zeitpunkt vorhanden sind. Auch die restlichen Nutzun-
gen, darunter die Sportflachen und der Parkplatz, sind nahezu unverandert erhalten geblieben,
lediglich der Parkplatz hat sich gegeniiber 2003 nach Stiden vergroéRert. Die Gehdlze haben
sich in den rund 20 Jahren zu gré3eren Strukturen weiterentwickelt und zwar in dem Mal3e,
dass sie gegenwartig als Biotop ausgewiesen sind. Es handelt sich Gberwiegend um einen
Biotopkomplex auf der ,Béhmwiese“ im Ortsteil Gartenberg mit u.a. mageren Altgrasbestan-
den, Grunlandbrachen, Extensivgriinland sowie naturnahen Feldgeholzen, aber auch feuchten
und nassen Hochstaudenfluren. Die unter Schutzstellung des gesetzlich geschiitzten Biotopes
nach 830 BNatSchG hebt den naturschutzfachlich bedeutsamen Wert der betroffenen Flachen
hervor. Durch die Uberplanung des Anderungsbereiches geht demnach teilweise unmittelbar
ein hochwertiges Mosaik verloren und flhrt insbesondere in den Bereichen zu artenschutz-
rechtlichen Konflikten, bei denen ein solcher Biotopkomplex ausgepréagt ist. Auf Ebene des
Flachennutzungsplanes liegen bislang keine vertieften Informationen dartber vor, ob und wel-
che geschitzten Arten konkret betroffen sind. Die ASK (Artenschutzkartierung) in FIN-Web+
legt jedoch durch einen stdlich gelegenen Nachweis von insgesamt sieben Fledermausarten
nahe, dass die Biotopbereiche relevante Strukturen fir verschiedene, geschitzte Arten bieten,
wenn auch Storfaktoren durch Freizeit- und Erholungsnutzung vorliegen. Entsprechend ist auf
der Bebauungsplan-Ebene durch ein fachliches Gutachten friihzeitig zu prifen, welche kon-
kreten (weiteren) Arten durch die Planungen betroffen sind und wie Verbotstatbestédnde nach
844 BNatSchG vermieden werden kénnen, z.B. durch CEF-Malinahmen (vorgezogene Aus-
gleichsmafl3nahmen) bzw. Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen.

Abbildung 31: Selber Bildausschnitt zu unterschiedlichen Zeiten: li. 2003 und re. 2022. Quelle: Bayern-Atlas, Abruf-
stand September 2024

Erholung und Freizeitnutzung

Durch vorhandene Wegeverbindungen ist das Anderungsgebiet als Erholungsnutzung fir die
umliegenden Ortsanséassigen etabliert. Gleichzeitig stellt das Plangebiet eine Verbindung zwi-
schen dem besiedelten Bereich 6stlich der B11 und der westlich liegenden Waldflache dar.
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Durch die Planungen betroffen ist neben den Erholungssuchenden auch die Freizeithutzung,
da sich der Bolzplatz und zwei FuRballplatze des FC Geretsried auf der Anderungsflache be-
finden. Diese konnen durch eine Uberplanung nicht am selben Standort erhalten bleiben und
missen verlegt werden. Im Zuge des Masterplanes gehen zwar auch die Flachen fir die Nah-
erholung verloren, jedoch werden grundséatzliche Wegeverbindungen vom Siedlungsgefiige
hin zum Waldbestand beriicksichtigt. Dennoch fuihrt die Uberplanung zum unmittelbaren Ver-
lust von Erholungsflachen in einem okologisch bedeutsamen Gebiet und verschiebt die nahe-
gelegene Erholungsmaoglichkeit weiter nach Westen in den Waldbestand. Durch die Entwick-
lung der Flache als urbanes Gebiet mit der Ansiedlung neuer Einwohner wird gleichzeitig die
Zahl der Erholungssuchenden erhoht, wodurch die Konflikte in Bezug auf den Wald steigen
kénnten. Um potenziellen Konflikten daher vorzubeugen, sind im Rahmen des Bebauungspla-
nes fur die Entwicklung der Flachen qualitativ hochwertige Frei- und Aufenthaltsrdume zu ge-
stalten.

Funktionsverluste und Klimawandel

Neben dem unmittelbaren Verlust an unbebauten Freiflachen, die in Teilbereichen eine 6kolo-
gische und erholungswirksame Bedeutung haben, gehen durch die Uberbauung auch weitere
Funktionen verloren. Darunter fallen Bodenfunktionen, Verminderung der Niederschlagswas-
serversickerung sowie Einfluss auf das lokale Klima. Dies betrifft im gegenstéandlichen Ande-
rungsgebiet primér die Gehdlzbestdnde und das Offenland, die terrestrischen Kohlenstoff spei-
chern und der Kaltluftentstehung dienen. Die Menge der Kohlenstoffspeicherung nimmt zudem
zu, je extensiver die Flachen genutzt werden, wodurch ihnen eine hdéhere Bedeutung im Ver-
gleich zu intensiv genutzten Grinland zukommt.

Diese Funktionsverluste lassen sich auf Ebene eines Bebauungsplanes durch verschiedene
Mafnahmen reduzieren. In Hinblick auf den Klimawandel und den sich verstarkenden Klima-
wandelfolgen sind im Rahmen des Bebauungsplanes auRerdem weitere Malinahmen erfor-
derlich, die auf eine zukunftsgerechte und klimaresiliente Bebauung abzielen. Dies ist umso
starker zu beriicksichtigen, da sich der Anderungsbereich als urbanes Gebiet in einem streng
abgrenzbaren Bereich durch die westliche Hangkante und die 6stliche Bundesstralie entwi-
ckeln soll. Als zusatzliche lineare Infrastruktur ist aul3erdem westlich zur neuen Stadterweite-
rung die S-Bahntrasse mit einem Haltepunkt geplant. Mit der Anpassung an den Klimawandel
gehen daher neben griinordnerischen und hydrologischen auch Aspekte einer kohlenstoffre-
duzierten Mobilitat einher, die durch alternative Angebote zum motorisierten Individualverkehr
gefordert werden soll. Durch die geplante S-Bahn-Verlangerung nach Geretsried entsteht ein
neues Mobilitatsangebot, das eine Entwicklung von Bebauung unmittelbar um (neue) S-Bahn-
Haltepunkte begriindet, wodurch sich der gegenstandliche Standort fur eine Stadterweiterung
gut begriinden lasst.

Naturschutzrechtliche Kompensation

Der erwartete Kompensationsbedarf liegt bei knapp 3 ha. Der tatsachliche Bedarf kann in Ab-
hangigkeit von Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen im Rahmen des Bebauungspla-
nes hoher bzw. niedriger ausfallen. Da bereits gegenwartig 6kologisch hochwertige Flachen
in Teilen des Eingriffsbereiches bekannt sind, sind naturschutzrechtliche Konflikte nicht aus-
zuschlieBen und unter Umstanden zusatzliche Maflinahmen erforderlich. Nach Mdglichkeit ist
der Ausgleichsbedarf im Wirkungsbereich potenziell betroffener Arten zu erbringen. Je nach
Betroffenheit der Arten bietet sich an, ein artangepasstes Ausgleichskonzept zu entwickeln,
um deren Habitate qualitativ zu verbessern.
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Betroffene Belange Bewertung

Biodiversitat o Teilflachen als gesetzlich geschutztes Biotop nach 830
BNatSchG ausgewiesen

e Daraus gehen okologisch wertvolle Flachen einher, die durch
eine Uberplanung verloren gehen

e Auf Ebene des Bebauungsplanes sind frithzeitig vertiefte Un-
tersuchungen zur Betroffenheit geschitzter Arten vorzuneh-
men und zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach 844
BNatSchG u.U. entsprechende MalRnahmen zu ergreifen

¢ Essind ebenfalls Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen
im Bebauungsplan zu beriicksichtigen, um einen vollstéandigen
Habitatverlust mdglichst zu vermeiden

e Im Bereich der hdheren Nutzungsintensitat (Parkplatz, Sport-
flachen) ist von weniger biologischen Vielfalt auszugehen

Funktionsverluste und | ¢ Verlust von Bodenfunktionen
Klimawandel e Verminderung der Niederschlagswasserversickerung

e Gehdlzbestande und Grinland kénnen durch Kohlenstoff-spei-
cherung und als Kaltluftentstehungsgebiet Einfluss auf das lo-
kale Klima haben

¢ Auf Bebauungsplan-Ebene lassen sich diese Funktionsverluste
durch verschiedene MalRnahmen reduzieren

¢ Die Bebauung als Stadterweiterung muss zukunftsgerecht und
klimaresilient geplant werden, um sich einerseits an die Folgen
des Klimawandels anzupassen und andererseits den Klima-
schutz zu berticksichtigen

e Klimaschutz erfolgt durch gezielte Erweiterung an einem ge-
planten S-Bahn-Haltepunkt, um klimafreundliche Mobilitat zu

fordern
Naturschutzrechtliche | ¢ Erwarteter Kompensationsbedarf ca. 3 ha
Kompensation e Erforderlicher Ausgleich soll nach Mdglichkeit im Wirkungsbe-

reich potenziell betroffener Arten erfolgen

e Uberlegung eines artangepassten Ausgleichskonzeptes, um
die verlorenen Biotopstrukturen artspezifisch qualitativ zu ver-
bessern

2.1.3 Wohnen: Wiesensteig

Das Bauerwartungsland am Wiesensteig steht in direktem Kontext zu den Begriffen Sport und
Wohnen. Zwischen Geretsried und Gartenberg gelegen, erfillt dieser kiinftige Wohnstandort
durch die Bereitstellung groRerer zusammenhangender Entwicklungsflachen in Kombination
mit Zentrumsfunktionen und grol3en Sport- und Gemeinbedarfsflachen die Anforderungen an
die Entwicklung klimaneutraler Quartiere. Das 5,99 ha grol3e Gebiet bietet Wohnraum fiir rund
550 neue Einwohner. Neben der Weiterentwicklung eines attraktiven offentlichen Stadtraums
soll die Vernetzung von Wohnen, Arbeiten und Freizeit mit hochattraktiven Nahmobilitatskon-
zepten umgesetzt werden.
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Abbildung 32: Landwirtschaftliche Flachen, Bebauung und Gehdlzkomplex mit Lage der Anderungsgebiete (rot).
Quelle: Bayern-Atlas, Abrufstand September 2024

Funktionsverluste und Klimawandel

Neben dem unmittelbaren Verlust an landwirtschaftlichen Nutzflachen gehen durch die Uber-
bauung auch weitere Funktionen verloren. Darunter fallen Bodenfunktionen, Verminderung
der Niederschlagswasserversickerung sowie Einfluss auf das lokale Klima. Insbesondere
Grunland speichert terrestrischen Kohlenstoff und dient der Kaltluftentstehung.

Diese Funktionsverluste lassen sich auf Ebene eines Bebauungsplanes durch verschiedene
MaRnahmen reduzieren. In Hinblick auf den Klimawandel und den sich verstarkenden Klima-
wandelfolgen sind im Rahmen des Bebauungsplanes auRerdem weitere Malihahmen erfor-
derlich, die auf eine zukunftsgerechte und klimaresiliente Wohnbebauung abzielen. Mit der
Anpassung an den Klimawandel gehen neben griinordnerischen und hydrologischen auch As-
pekte einer kohlenstoffreduzierten Mobilitat einher, die durch alternative Angebote zum moto-
risierten Individualverkehr geférdert werden soll. Durch die Vernetzung von Wohnen, Arbeiten
und Freizeit soll ein integratives Nahmaobilitdtskonzept umgesetzt werden.

Landschaftsbild und Biodiversitat

Gegenwartig pragt das Landschaftsbild im gegenstandlichen Bereich und dessen Umgebung
vor allem das Bild einer wenig strukturierten Agrarlandschaft mit einer intensiven Nutzungs-
form, die durch lineare Strukturen klar abgegrenzt wird. Die Staatsstraf3e im Norden und die
BundesstralRe im Westen sowie die Bebauung im Bereich der Tattenkofener Straf3e fiihren zu
einer Verinselung der landwirtschaftlichen Nutzflachen jeweils im Norden und im Stden. Grin-
strukturen sind auf den bebauten Bereich und auf den Sidosten mit einem zusammenhan-
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genden Gehdlzkomplex beschrankt. Aufgrund der fehlenden Strukturen innerhalb der land-
wirtschaftlichen Nutzflachen wird dort von keinen artenschutzrechtlichen Konflikten ausgegan-
gen. Hinweise auf ein potenzielles Vorkommen geschitzter Arten liefert hingegen ein Nach-
weis auf Grundlage der ASK (Artenschutzkartierung) in FIN-Web+. Der Punktnachweis vom
GroRen Mausohr, einer Fledermausart, liegt westlich im Bereich der landwirtschaftlichen Hof-
stelle. Alle bei uns heimischen Fledermause sind als Arten der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie
(FFH) gelistet, woraus ein strenger Schutzstatus (besonders und streng geschiitzt) resultiert.
Da im betroffenen Fall neben dem Grol3en Mausohr noch weitere, potenzielle (Fledermaus)Ar-
ten von den Planungen betroffen sein kdnnten, ist auf Bebauungsplan-Ebene frihzeitig eine
vertiefte Untersuchung zu veranlassen und im Zuge der weiteren Planungen zu bertcksichti-
gen. Darunter fallen auch Lebensraumbeziehungen und die Nutzung verschiedener Habitate
einzelner Arten im umliegenden Zusammenhang (Wald/Offenland/Siedlung). Durch eine friih-
zeitige integrative Berilicksichtigung kénnen artenschutzrechtliche Konflikte dadurch vermie-
den oder die Lebensraumstrukturen durch artangepasste Planung sogar verbessert werden.

Naturschutzrechtliche Kompensation

Der erwartete Kompensationsbedarf liegt bei beiden Teilflachen zusammengenommen bei ca.
1,80 ha. Der tatsachliche Bedarf kann in Abhangigkeit von Vermeidungs- und Minimierungs-
mafinahmen im Rahmen des Bebauungsplanes hdher bzw. niedriger ausfallen. Da bereits ein
Hinweis zu einer geschuitzten Art vorliegt, sind unter Umstanden zusétzliche Mal3nahmen er-
forderlich, um naturschutzrechtliche Konflikte auszuschlieRen. Nach Mdglichkeit ist der erfor-
derliche Ausgleichsbedarf im Wirkungsbereich potenziell betroffener Arten zu erbringen. Je
nach Betroffenheit der Arten bietet sich an, ein artangepasstes Ausgleichskonzept zu entwi-
ckeln, um deren Habitate qualitativ zu verbessern.

Betroffene Belange | Bewertung

Landwirtschaft und | ¢ Landwirtschaftliche Flachen als Griinland und Ackerbau ge-
Landschaftsbild nutzt

¢ Intensive Nutzungsform in einer wenig strukturierten Agrarland-
schaft

e Durchschnittliche Erzeugungsbedingungen

e Landwirtschaftliche Flachen durch umgebende, lineare Struk-
turen (B11, St2369, Bebauung) inselhaft gelegen

Funktionsverluste und | ¢ Verlust von Bodenfunktionen
Klimawandel e Verminderung der Niederschlagswasserversickerung

e Insbesondere Grinland kann durch Kohlenstoffspeicherung
und als Kaltluftentstehungsgebiet Einfluss auf das lokale Klima
haben

e Auf Bebauungsplan-Ebene lassen sich diese Funktionsverluste
durch verschiedene Malinahmen reduzieren

e Wohnbebauung muss zukunftsgerecht und klimaresilient ge-
plant werden, um sich einerseits an die Folgen des Klimawan-
dels anzupassen und andererseits den Klimaschutz zu beriick-
sichtigen

e Klimaschutz erfolgt durch Wohnerweiterung bei gleichzeitiger
Umsetzung eines Nahmobilitatskonzeptes, um klimafreundli-
che Mobilitat zu férdern
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Biodiversitat e Intensive Nutzungsform und Strukturarmut fuhrt zu Abnahme

von biologischer Vielfalt im Bereich der landwirtschaftlichen
Nutzflachen

e Umliegende Bereiche (Bebauung, Wald) fuhren zur Struktur-
anreicherung mit dem Hinweis auf Fledermausvorkommen

¢ Auf Bebauungsplan-Ebene sind frihzeitig vertiefte Untersu-
chungen zur Betroffenheit potenziell geschitzter Arten durch-
zufuhren, um artenschutzrechtliche Konflikte zu vermeiden

e Gleichzeitig ist auf nachfolgender Ebene der Artenschutz in-
tegrativ mitzudenken, um neue, artangepasste Vielfalt zu
schaffen

Naturschutzrechtliche | e Erwarteter Kompensationsbedarf beider Teilflachen ca. 1,8 ha

Kompensation e Uberlegung eines integrativen Ausgleichskonzeptes, um die bi-

ologische Vielfalt im und um das Plangebiet zu erhéhen

e Dies kommt langfristig dem Wohlergehen des Menschen zu
gute

2.2

Gewerbe

Geretsried hat ein breites Portfolio bestehender Gewerbeflachen mit unterschiedlicher Struk-
tur. Es gibt auch aktuell noch Flachenpotenziale und Flachenbedarf im Bestand, deren genaue
Qualitat und Verfugbarkeit ist jedoch unklar.

Auf Grundlage des Gewerbeentwicklungskonzepts (s. Kapitel E 1.4) hat der Stadtrat folgende
allgemeinen Entwicklungsziele fur den Wirtschaftsstandort Geretsried formuliert:

+

Anstreben einer ausgewogenen Siedlungsentwicklung mit einer Arbeitsplatzdichte von
400 sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten pro 1.000 Einwohner bis 2031 und 450
Beschaftigten bis 2040

Hohe Flexibilitét bereithalten durch Ausweisung von Mischbauflachen (Béhmwiese)
Erhalt und Sicherung bestehender Betriebe, sowie Reduzierung bzw. Ausschluss von
Betriebswohnung und sonstigen Ausnahmen nach der BauNVO zum Schutz von Ge-
werbebetrieben.

Ansiedlung von arbeitsplatzintensiven Nutzungen/Betrieben wie Biiros und Dienstleis-
tungen/IT/KT (z.B. ,Front Office) mit Produktionsarbeitsplatzen sowie wenig Bedarf an
(Ab-) Wasserressourcen vorrangig in S Bahn Nahe

Anstreben einer hohen Nutzungsdichte in den Gewerbegebieten mit einer GFZ von 1,2
Ansiedlung von verkehrsarmen Gewerbebetrieben mit Verflechtungen in die Region
bevorzugt im Gewerbegebiet Gelting

interkommunale Abstimmung mit Wolfratshausen bei der Ansiedlung grof3flachiger Ge-
werbebetriebe

interkommunale Abstimmung mit Wolfratshausen bei einer Erweiterung des Branchen-
spektrums fur den tberortlichen Bedarf

Neu ausgewiesen werden im FNP folgende Gewerbeflachen:

+
+

Gelting: zwischen GE-Gelting und S-Bahn
Gelting: GE Gelting Ost nach Stden
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Im Rahmen des Gewerbeentwicklungskonzepts (siehe Kapitel 1.4) wurde ein zusatzlicher Be-
darf an Gewerbeflachen fir etwa 1.000 Arbeitsplatze bis 2040 errechnet. Die Rechnung stellt
eine Erweiterung des GE Gelting Ost sowie eine dichte Entwicklung der Flachenpotentiale in
den bestehenden Gewerbegebieten dar. Insbesondere in Abh&ngigkeit von den Gewerbearten
kann der Flachenbedarf jedoch stark variieren. Die Stadt Geretsried sieht daher im Sinne einer
flachensparenden Siedlungsentwicklung zum aktuellen Zeitpunkt davon ab, weitere Gewerbe-
flachen im Flachennutzungsplan auszuweisen. Prioritar wird zunéchst die Erweiterung des GE
Gelting Ost entwickelt und die Nutzung der bestehenden Flachenpotentiale geférdert. Um frih-
zeitig auf eventuelle zusatzliche Bedarfe reagieren zu kénnen, ist ein genaues Monitoring der
Entwicklung der Gewerbeflachen vorgesehen. Dabei ist die realisierte bauliche Dichte, das
Ausmal’ der Verwirklichung der bestehenden Potentialflachen sowie die Art des vorhandenen
und neu angesiedelten Gewerbes und dessen Arbeitsplatzdichte regelmafig zu erfassen. In
Abhangigkeit davon kann der tatsachlich bestehende Bedarf an Gewerbeflachen, auch in Ab-
hangigkeit von der Bevolkerungsentwicklung, regelmafig ermittelt werden. Sollte sich die Not-
wendigkeit fir zusatzliche Gewerbeflachen herausstellen, sind geeignete Standorte zu eruie-
ren. Vorrangig soll dabei eine Erweiterung der bestehenden Gewerbegebiete geprift werden.

2.2.1 Gewerbe: Erweiterung Gelting Ost

Die Erweiterung des Gewerbegebiets Gelting Ost schafft neue Flachenpotenziale, vor allem
auch fur innovative Nutzungen, in S-Bahn-Nahe, die auch angesichts des hohen erwarteten
Bevdlkerungszuwachses bendtigt werden, unklar ist allerdings die genaue Entwicklungsmog-
lichkeit.

Gemal den oben genannten Zielen strebt die Stadt in Gelting die Ansiedlung von verkehrsar-
men Gewerbebetrieben mit Verflechtungen in die Region bevorzugt im erweiterten Gewerbe-
gebiet Gelting Ost an. Die Gewerbeentwicklung in Gelting ist aufgrund der unmittelbaren Ver-
flechtungen zum Wirtschaftsstandort Wolfratshausen in einem interkommunalen Kontext zu
sehen, so sollen beispielsweise groR3flachige Betriebe stets in Abstimmung mit der Stadt Wolf-
ratshausen angesiedelt werden. In Gelting Ost bestehen neben emissionsintensiven verarbei-
tenden Gewerbebetrieben ebenso emissionsarme Betriebe, wirtschaftsnahe Dienstleistungs-
betriebe Handwerk sowie Logistik. Stadtebauliches Ziel ist es die Nutzungsdichte im unmittel-
baren Einzugsbereich um den geplanten S-Bahnhalt deutlich zu erhéhen und Unternehmen
mit moglichst hoher Wertschodpfung, z.B. Griindungs- und Technologiezentren, Kooperationen
mit Hochschulen, anzusiedeln. Ebenso sind Blrostandorte, mehrgeschossige Produktion oder
die Ansiedlung eines Handwerkerhofs maglich. Im Gewerbegebiet bestehen noch vereinzelte
Baulticken in einer Gréf3enordnung von 8,5 ha. Hier kénnten abhangig von der Branche etwa
700 bis 1.400 Arbeitsplatze angesiedelt werden.
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Abbildung 33: Rahmenplanung Gewerbeentwicklung Gelting Ost (Geb&aude weild = Neubaupotenzial FNP). Quelle:
PV Miinchen 2021

Im neuen FNP werden neue zusammenhangende gewerbliche Bauflachen in einer GroRRen-
ordnung von etwa 21 ha bereitgestellt. Zum einen entlang des Leitenwegs entlang der S-
Bahntrasse und zum anderen im Bereich der Konversionsflache Gelting Ost. Die Chancen der
geéanderten Verkehrsentwicklung mit neuem S-Bahnhalt eréffnen der Stadt die Mdglichkeit,
neue nachhaltige Nutzungskonzepte zu erproben; so ist die Ansiedlung innovativer Unterneh-
men mit hoher Architekturqualitat (Visitenkarte) und zukunftsfahigen Mobilitatskonzepten wiin-
schenswert. Fir diese Zukunftsflachen von Gelting steht eine qualitatsvolle Bausubstanz aus
nachwachsenden Rohstoffen, eine CO2neutrale Mobilitat und Arbeitsplatze im Nutzungsmix
Uber mehrere Geschosse. Damit sind in Gelting Ost weitere 2.000 bis 3.000 neue Arbeitsplatze
langfristig moglich (Quelle: Gewerbeentwicklungskonzept 2022 PV Minchen).
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Abbildung 34: Landwirtschaftliche Flachen, bestehendes Gewerbegebiet Gelting und Waldbestand im Sidden mit
Lage der Anderungsgebiete (rot). Quelle: Bayern-Atlas, Abrufstand September 2024

Landwirtschaft, Funktionsverluste und Klimawandel

Die von der Anderung betroffenen Teilflachen werden gegenwartig jeweils landwirtschaftlich
genutzt. Wéhrend die beiden nérdlich liegenden Teilflachen durch StraRenverlaufe schollen-
artig fragmentiert sind, liegt der sudliche Anderungsbereich als groRere, zusammenhangende
Flache vor, der vom westlich und 6stlich liegenden Waldbestand begrenzt wird. Die Nutzung
als Ackerland zwischen dem Wald ist nicht auf nattirliche Umstande zuriickzufiihren, sondern
geht von einem ehemaligen, wiederverfillten Kiesabbau hervor, weshalb die Flache auch als
Konversionsflache mit Altlastenkennzeichnung gefuhrt wird. Dementsprechend ist der natrli-
che Bodenaufbau vollstandig verloren gegangen und damit auch die damit einhergehenden
Bodenfunktionen stark anthropogen verandert.

Im Gegensatz dazu weisen die beiden nordlichen Teilflachen landwirtschaftliche Standortbe-
dingungen auf, die in etwa im Bereich des landkreisweiten Durchschnitts liegen. Die Parzellen
werden mehrheitlich als Grinland und nur untergeordnet als Ackerbau bewirtschaftet. Damit
folgt die Bewirtschaftungsaufteilung der gesamtheitlichen, landwirtschaftlich genutzten Flache
in Geretsried, bei der die Nutzung als Dauergrinland mit ca. 67 % einen deutlich héheren
Anteil als der Ackerbau mit 33 % einnimmt. Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes
entfallen in den betroffenen Teilbereichen sowohl Flachen fur die Grinlanderzeugung als auch
den Ackerbau. Davon entfallt der wesentlich gréf3ere Teil auf die stidlich gelegene Flache, die
jedoch vorbelastet ist. Neben dem Entfall der Flachen, die einer Erzeugung landwirtschaftli-
cher Produkte durch die Anderung nicht mehr zur Verfiigung stehen, gehen auch Verluste der
Bodenfunktionen, Verminderung der Niederschlagswasserversickerung sowie Einfluss auf das
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lokale Klima einher. Insbesondere Grinland speichert terrestrischen Kohlenstoff und dient der
Kaltluftentstehung.

Diese Funktionsverluste lassen sich auf Ebene eines Bebauungsplanes durch verschiedene
MaRnahmen reduzieren. In Hinblick auf den Klimawandel und den sich verstarkenden Klima-
wandelfolgen sind im Rahmen des Bebauungsplanes auRerdem weitere Malinahmen erfor-
derlich, die auf eine zukunftsgerechte und klimaresiliente Bebauung abzielen. In Hinblick auf
die gegenstandlichen Standorte erfolgt dies durch die Erweiterung von Gewerbeflachen ange-
bunden an einem bestehenden Gewerbegebiet sowie die Entwicklung unmittelbar an den ge-
planten S-Bahnhaltepunkt. Damit werden die Anderungsflachen dem Klimaschutz durch die
Férderung von alternativen Angeboten zum motorisierten Individualverkehr gerecht. Dennoch
sind weitere Aspekte hinsichtlich der Anpassung an den Klimawandel auf Bebauungsplan-
Ebene verstarkt zu berticksichtigen, weil insbesondere Gewerbegebiete haufig eher ungiins-
tige humanbioklimatische Situationen aufweisen und gleichzeitig von einer verkehrsbedingten
Zusatzbelastung betroffen sein kénnen. Daher sind auf Bebauungsplan-Ebene frihzeitig Pla-
nungen und Maf3Bnahmen flr die neuen Erweiterungen zu integrieren, die auf ein nachhaltiges,
qualitatives und klimaresilientes Gewerbegebiet abzielen.

Landschaftsbild und Biodiversitat

Das Bild der landwirtschaftlich genutzten Flachen wird gepragt von einer intensiven Nutzungs-
form in einer wenig strukturierten Agrarlandschaft. Entlang der Leitenstraf3e und der Breiten-
bachstralRe im Norden befinden sich vereinzelt lineare Geholzstrukturen, ansonsten ist keine
trennende Struktur zwischen der Straf3e und den Landwirtschaftsflachen vorhanden. Innerhalb
der stidlich gelegenen Teilflache ist etwa mittig eine kleine inselhafte Geholzstruktur, die von
den landwirtschaftlichen Flachen umgeben ist. Auf das Landschaftsbild wirken sich zudem
auch die Freileitungen aus, die alle Teilflachen tberqueren. Wesentlich unterschiedlich zeigt
sich allerdings die Umgebung der Anderungsflachen. Die nérdlich liegenden, betroffenen Fla-
chen grenzen nach Norden, Osten und Westen, durch Stra3en und einzelne Hofstellen ge-
trennt, an weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Sudlich schlief3t sich das bestehende
Gewerbegebiet Gelting an, wodurch die Anderungsflachen zu einer kompakten Gewerbeer-
weiterung, unmittelbar an der geplanten S-Bahn angebunden, beitragen. Die sudliche Ande-
rungsflache hingegen grenzt nur nach Norden an ausgewiesene, aber noch nicht bebaute Ge-
werbegebiet-Flachen. Im Osten und Westen befinden sich durch den Waldbestand héherwer-
tige Flachen, bei dem von einem hoheren Artenspektrum im Vergleich zu der intensiven Land-
wirtschaft ausgegangen wird. Zwar sind beide Teilstiicke der Waldflachen nicht als Schutzge-
biete ausgewiesen, dennoch liefert ein stdlich gelegener Punktnachweis der Artenschutzkar-
tierung einen Hinweis zu einem Fledermausvorkommen verschiedener Arten. Im Rahmen der
Bebauungsplan-Ebene ist daher eine potenzielle Betroffenheit geschiitzter Arten zu untersu-
chen. Im Falle von Wirkbeziehungen zwischen den Waldteilflachen sind durch das geplante
Gewerbegebiet griine Korridore zu integrieren, die weiterhin eine Verbindung und Austausch-
beziehungen der Walder zulassen. Gleichzeitig sind aufgrund der besonderen Lage auf Be-
bauungsplan-Ebene moglichst weitere MalRnahmen zu integrieren, die ein modernes, nach-
haltiges Gewerbegebiet mit der Forderung von Biodiversitat in Einklang bringen, welches
gleichermalRen auf gesunde Arbeitsverhaltnisse abzielt. Damit kann durch die geplante Ande-
rung die scharfe Grenzwirkung zwischen Waldbestand und dem Ackerland aufgeweicht, neue
biologische Vielfalt geschaffen und ein attraktives, nachhaltiges Gewerbegebiet entwickelt
werden.
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Naturschutzrechtliche Kompensation

Der erwartete Kompensationsbedarf liegt bei allen Teilflachen zusammengefasst bei etwa
4,30 ha. Der tatséchliche Bedarf kann in Abhangigkeit von Vermeidungs- und Minimierungs-
mafinahmen im Rahmen des Bebauungsplanes hdher bzw. niedriger ausfallen. Der erforder-
liche Ausgleichsbedarf soll nach Stand von September 2024 eingriffsnah im Umfeld von Gel-
ting erbracht werden. Hierzu bietet sich ein integratives Ausgleichskonzept an, das zum Ziel
hat, die biologische Vielfalt lokal als auch regional (durch Trittsteinbiotope/Biotopvernetzun-

gen) zu erhéhen.

Betroffene Belange

Bewertung

Landwirtschaft und

Landschaftsbild

Nordliche Teilflachen

Sudliche Teilflache

Landwirtschaftliche Flachen mehrheitlich als Griinland und we-
niger als Ackerbau genutzt

Intensive Nutzungsform in einer wenig strukturierten Agrarland-
schaft

Durchschnittliche Erzeugungsbedingungen

Freileitungen queren Anderungsflachen, langfristige Auswir-
kungen auf das Landschaftsbild stellt die S-Bahn Verlangerung
dar

Flachenverlust fir die Landwirtschaft insgesamt: ca. 21,1 ha

In nordlicher, 6Ostlicher und westlicher Umgebung landwirt-
schaftliche Flachen, im Siden bestehendes Gewerbegebiet
angrenzend

Aufgrund der Lage angrenzend an Gewerbegebiet mit geplan-
ter S-Bahn-Anbindung in einer strukturarmen Agrarlandschaft
eignen sich die Teilflachen fir eine kompakte Gewerbege-
bietserweiterung

Landwirtschaftliche Flachen als Ackerbau genutzt

Anthropogen vollstandig veranderter Boden aufgrund ehemali-
ger, wiederverfillten Kiesabbauflache, die als Konversionsfla-
che mit Altlastenkennzeichnung gefihrt wird

Ostlich und westlich Waldbestand angrenzend, der auf Bebau-
ungsplan-Ebene auf potenzielles Vorkommen geschitzter Ar-
ten sowie Wirkbeziehungen zwischen beiden Waldflachen zu
Uberprifen ist

Leicht abgesetzte Lage zum bestehenden Gewerbegebiet, je-
doch Entwicklungspotenzial aufgrund vorbelasteter Béden und
Anbindung an geplante S-Bahn Verlangerung

Funktionsverluste, Kli-

mawandel und Bio-

diversitat

Verlust von Bodenfunktionen, v.a. bei ndrdlichen Teilflachen
Verminderung der Niederschlagswasserversickerung

Insbesondere Griunland kann durch Kohlenstoffspeicherung
und als Kaltluftentstehungsgebiet Einfluss auf das lokale Klima
haben

Auf Bebauungsplan-Ebene lassen sich diese Funktionsverluste
durch verschiedene MalRnahmen reduzieren
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e Gewerbegebietsentwicklung muss zukunftsgerecht und klima-
resilient geplant werden, um sich einerseits an die Folgen des
Klimawandels anzupassen und andererseits den Klimaschutz
Zu berlcksichtigen

e Klimaschutz erfolgt durch gezielte Erweiterung an einem ge-
planten S-Bahn-Haltepunkt, um klimafreundliche Mobilitat zu
fordern

e Klimaresilienz umfasst auch die Férderung von Biodiversitét,
die entsprechend auf Bebauungsplan-Ebene zu integrieren ist

Naturschutzrechtliche | ¢ Erwarteter Kompensationsbedarf insgesamt ca. 4,3 ha
Kompensation o Erforderlicher Ausgleich soll eingriffsnah um Gelting erfolgen

e Uberlegung eines integrativen Ausgleichskonzeptes, um die bi-
ologische Vielfalt in den und um die Anderungsgebiete zu er-
hohen

2.3 Soziales + Sport (Flachen fir den Gemeinbedarf)

Im Bereich der Gemeinbedarfsflachen weist die Stadt Geretsried bereits seit langerem ein Fla-
chendefizit auf. Im Zusammenhang mit der Schul- und Kitaplanung der Stadt wurden die Bedarfe
festgestellt und die notwendigen Flachen fur die Entwicklung der Mittelschule, mogliche Standorte
fur eine dritte Grundschule sowie Flachen fur die aktuellen Neubauprojekte sowie zukinftig not-
wendige Kitas fur den Planungshorizont von 15 Jahren benannt. Bislang werden klassische Ge-
meinbedarfsflachen fur Schulen und Kindergarten teilweise unklar als 6ffentliche Grinflachen dar-
gestellt. Dies entspricht jedoch nicht den Ublichen Vorgaben der Planzeichenverordnung. Daher
werden Gemeinbedarfsflachen zukiinftig entsprechend der Planzeichenverordnung als Gemeinbe-
darfsflachen ausgewiesen.

Ausgangspunkt der aktuellen Schulplanung ist das Stadtleitbild mit seiner breiten Beteiligung
der Blurgerschaft. Das Leitbild aus den Jahren 2011-2013 legt fest, dass die beiden Mittelschu-
len im Bereich der Adalbert-Stifter-Stral’e zusammengelegt werden sollen. Die Zusammen-
legung konnte nach mehreren Jahren der Diskussion schulaufsichtlich abgesichert werden.
Durch die Verortung der gemeinsamen Mittelschule ergibt sich ein starkes, gebiindeltes Schul-
zentrum der weiterfihrenden Schulen mitten in Geretsried. An diesem Standort ergeben sich
Synergieeffekte auch mit dem starken Sport im Isaraustadion, dem neugebauten Hallenbad
sowie dem sanierten Eisstadion.

KITAS

In den vergangenen Jahren konnten im Siden der Stadt mehrere KITA-Projekte realisiert wer-
den. Weil im Norden und Siden von Gartenberg nur geringe Flachenressourcen zur Verfi-
gung stehen, konzentriert sich die Neuausweisung von Gemeinbedarfsflachen fur KITAS auf
diese Stadtteile. Im Rahmen der Vorentwurfsplanung fiir den Flachennutzungsplan wurden
folgende Standorte untersucht:

Der mégliche Standort ,Gloning“ (1) wurde aufgrund der starken Bodenverunreinigung und der
nicht absehbaren Grundwassersanierung fur die Lage von mdglichen Kindertagesstatten aus-
geschlossen.
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Abbildung 35: Alternativstandorte Kintertagesstatten. Quelle:PV Miinchen 2023

Weiterhin wurde im Bereich der BéhmerwaldstralRe (2) ein Standort unmittelbar in der Nahe
zum Blumenviertel als mogliche Flachenreserve untersucht. Der Standort stdlich des Bauhofs
ist bereits heute als Spielplatz planerisch gesichert. Aufgrund der raumlichen Enge kann hier
nur ein sehr Gberschaubares Angebot entstehen.

Die Grun- und Waldflachen nordlich der Isardammschule sind bereits heute als Gemeinbe-
darfsflache im Flachennutzungsplan dargestellt. Dieser Standort ist zur Versorgung u.a. des
Blumenviertels— vorbehaltlich des Ausgleichs der Eingriffe — geeignet.

AulRerdem besteht ein Erweiterungsbedarf des Kindergartens in Gelting (4), der in der Neu-
aufstellung des Flachennutzungsplans zu bericksichtigen ist. Aktuell besteht noch Baurecht
fur eine KITA in der Adalbert-Stifterstral3e (Sudlicher Bereich) an der Einmiindung der Jahn-
stral3e (5) sowie auf dem Areal an der Banater Stral3e (6). Letztgenannte KITA wird im Zusam-
menhang mit dem Bau des Quartiers an der Banater Stral3e errichtet und deckt den dort ent-
stehenden Bedarf. Ab dem Jahr 2030 wird eine weitere KITA notwendig. Je nach Ortlichem
Zuwachs kann diese am entsprechenden Standort entwickelt werden.

Fazit KITAS
Ab dem Jahr 2030 wird eine weitere KITA notwendig. Je nach drtlichem Zuwachs kann diese
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am entsprechenden Standort entwickelt werden. Der Flachennutzungsplan bildet die notwen-
digen Ressourcen fiir kiinftige Bedarfe bereits heute ab. Die besonderen Bedarf liegen im
Bereich des Stadtteils Gartenberg. Daher sind die Standorte Isardamm sowie der Standort
Jahnstral3e prioitar zu betrachten.

Dritte Grundschule

Ausgangspunkt der aktuellen Schulplanung ist das Stadtleitbild mit seiner breiten Beteiligung
der Burgerschaft. Das Leitbild aus den Jahren 2011-2013 formuliert, dass die beiden Mittel-
schulen im Bereich der Adalbert-Stifter-Strale zusammengelegt werden sollen. Die Zusam-
menlegung konnte nach mehreren Jahren der Diskussion schulaufsichtlich abgesichert wer-
den. Durch die Verortung der gemeinsamen Mittelschule ergibt sich ein starkes, geblndeltes
Schulzentrum von weiterfiihrenden Schulen mitten in Geretsried. An diesem Standort ergeben
sich zudem Synergieeffekte mit dem starken Sportflachenangebot im Isaraustadion, dem neu
gebauten Hallenbad sowie dem sanierten Eisstadion. Die Lage hat dadurch entsprechende
Auswirkungen fur die zukunftig notwendigen Gemeinbedarfsflachen.

Am Ende des Planungszeitraum des neuen Flachennutzungsplans wird gemaf Demografie-
bericht (SAGS) in absehbarer Zeit in Geretsried ein dritter Grundschulstandort benétigt.

Die Notwendigkeit einer neuen Grundschule wird fachlicherseits auf das Jahr 2040 geschatzt.
Die Frage der Lage der 3. Grundschule ist eng mit der Frage der Nachnutzung der Raumlich-
keiten an der Karl-Lederer-Mittelschule verbunden. Unter Forderauflagen aber auch unter dem
Aspekt der Nachhaltigkeit ist den Neubau einer neuen Grundschule ohne Prifung einer Nach-
folgenutzung der Karl-Lederer-Mittelschule nicht méglich.

Um entsprechende Planungsoptionen zu erhalten, wurden 3 Standorte in zentraler Lage im
Stadtgebiet gepruft:

Standort B6hmwiese (1)

Die Situierung einer 3. Grundschule im Bereich der zukiinftigen Bebauung der Bohmwiese ist
grundsatzlich vorstellbar und méglich. Nachteilig und nicht-nachhaltig am Standort Bohmwiese
ist, dass fur eine weitere Grundschule umfangreiche AuflRensportflachen errichtet werden
missten, welche in Gartenberg Stid mit dem Isarauareal, dem Hallenbad sowie dem sanierten
Eisstadion bereits vorhanden sind. Eine ErschlieBung der Bohmwiese insbesondere mit Ge-
meinbedarfseinrichtungen fir Grundschulkinder ist ohne eine finale Festlegung der Verlegung
der B11 allerdings nicht mdglich. (Querungen, Verkehr, Anbauverbote, Veranderungssperren).

Flachen sidlich des Festplatzes (2)

Weiterhin wurden die Waldflachen sudlich des Festplatzes und des Eisstadions fur eine Nut-
zung fur eine weitere Grundschule untersucht. Der Standort erfillt die flachenméfigen Anfor-
derungen fur Gebaude und Sportflachen und verortet sie rAumlich abgesetzt von der Haupt-
verkehrsachse der Adalbert-Stifter-Strale im Bereich der Jahnstral3e. Nachteilig und nicht-
nachhaltig an diesem Standort ist, dass vermutlich umfangreiche Auf3ensportflaichen auf dem
Grundstuck errichtet werden missten, welche in Gartenberg Std mit dem Isarauareal bereits
vorhanden sind. Der Standort ist jedoch wegen des sehr umfangreichen Eingriffes in den durch
Regionalplan und Rechtsverordnung geschiitzten Bannwald kritisch zu bewerten.

Standort ,Alte Grundschule“/Bibliothek/Saftladen (3)

Aufgrund der Lage in unmittelbarer Nahe zu den AuRensportflachen im Isarauareal kommt die
Lage einer 3. Grundschule auch in Verbindung mit der ehemaligen Grundschule im Bereich
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der Adalbert-Stifter-Stral3e in Frage. Durch die direkte Anbindung und Nahe zu den Wohnge-
bieten im Stdosten ist der Standort fulaufig gut zu erreichen. Die Lage an diesem Standort
knupft zudem an die ehemalige Schulnutzung im Bereich der Stadtbibliothek und des Saftla-
dens an. Nachteilig stellt sich die Frage nach der Verlagerung des Saftladens und die Notwen-
digkeit der Integration der Stadtbibliothek in die Liegenschaft dar. Auch die Lage im Bereich
der Uberdrtlichen Bushaltestellen ist flr eine Grundschule nicht notwendig.

Abbildung 36: Alternativstandorte Grundschulen. Quelle:PV Minchen 2023

Fazit 3. Grundschule

Die Frage der Lage der 3. Grundschule ist eng mit der Frage der Nachnutzung der Raumlich-
keiten an der Karl-Lederer-Mittelschule verbunden. Im Flachennutzungsplan sind entspre-
chende Flachenressourcen und Reserven vorgesehen und eingetragen. Der Lage der 3.
Grundschule ist — auch in Abhangigkeit des Realisierungszeitraums der S-Bahn-Verlangerung
in der kommenden Legislaturperiode zu klaren; die Nachnutzung der Karl-Lederer-Grund-
schule ist dabei ebenfalls zu beriicksichtigen.

Sportentwicklungsplanung Geretsried

Die Stadt Geretsried hat im Jahr 2021 den Sportentwicklungsplan aus dem Jahr 2008 fortge-
schrieben. Im interkommunalen Vergleich besteht bereits heute eine Unterversorgung an
Sportflachen.
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Hallenflache pro Einwohner/Einwohner-Darstellung:

Interkommunaler Ver-

Geretsried 2024

Geretsried 2034

pro Einwohner

gleichswert 2020
Einwohner 1.145.347 26.580 31.600
Sportflachen in gm 306.383 5748 5748
Nutzbare Sportflache 0,27 0,22 0,18

Sportflachen pro Einwohner/Einwohner-Darstellung:

Interkommunaler Geretsried 2024 | Geretsried 2034 Geretsried 2034
Vergleichswert 2020 mit S-Bahn
Einwohner 1.056.329 26.580 31.600 31.600
Sportflachen 3.218.644gm 48.110gm 48.110gm 35.610gm mit Weg-
in gm fall Platze S-Bahn
Nutzbare 3,0 1,81 1,52 1,12
Sportflache
pro Einw.
Sportplatze Turnhallen

Im Vergleich mit 34 Stadten Deutschlands zwischen 20.000
und 50.000 Einwohnern, hat Geretsried bei einer rein
quantitativen Betrachtung einen unterdurchschnittlichen
Versorgungsgrad bei den Sporthallen.

Die Belegungszeiten auf den Sportplatzen sind
ausgeschdpft. Die Vereine wachsen und bendtigen bereits
jetzt weitere Nutzungsstunden.

Mindestens zwei weitere GroRspielfelder werden
bis 2040 bendotigt.

Mindestens eine weitere Dreifachturnhalle wird
bis 2040 bendtigt.

2020 2040 2020 2040
Spielfeldbedarf Inter- Geretsried Inter- Geretsried [Turnhallen Inter- Geretsried Inter- Geretsried
kommunaler kommunaler kommunaler kommunaler
Vergleich Vergleich Vergleich Vergleich
Einwohner 26.609 | 26.609 35.500 | 35.500 Einwohner 26.609 26.609 35.500 | 35.500
Grofispielfelder 11 7 15 T +2 Hallen 10 8 11 9 +1
GroRspielfelder m? 72.502 48.110 96.727 | 48.110 Fliche m* 7.118 5.748 9.496 6.748
m¥Einwohner 27 1,8 27 1.4 Nutzbare Fléche m¥EW 0,27 0,22 0,27 0,18

Die Verlangerung der S-Bahn nach Geretsried muss aufgrund des positiven NKUs und der
angekiindigten Planfeststellung als Planungsvoraussetzung angenommen werden. Die Ver-
langerung wird entweder zu einer weiteren Abnahme von Sportflachen filhren oder eine Ver-
lagerung der Sportflachen von der Bohmwiese notwendig machen. Im Bereich Sport stehen
der Stadt diesbezlglich die gréf3ten Veranderungen bevor, auf welche eine planerische Ant-
wort notwendig wird.

Zur Starkung des Breiten, Schul- und unorganisierten Sportes sind zusatzliche Hallenkapazi-
taten erforderlich, im Gultigkeitszeitraum des neuen Flachennutzungsplans mindestens eine
Mehrfachsporthalle. Die Deckung dieses Bedarfs muss erfolgen Uber Kooperationen mit 6f-
fentlichen oder privaten Schulen (z.B. Waldorfschule) oder den Bau von weiteren stadtischen
Turnhallen.

Auch im Bereich der Freisportanlangen sind die Belegungsmdoglichkeiten sehr knapp bzw.
ausgeschopft. Der Vergleich mit zahlreichen Stadten zwischen 20.000 und 50.000 Einwohnern
aus der Fortschreibung des Sportentwicklungsplans zeigt, dass Geretsried bei einer rein quan-
titativen Betrachtung seit geraumer Zeit Gber einen unterdurchschnittlichen Versorgungsgrad
mit Sportplatzen verfigt. Das quantitative Ungleichgewicht verschlechtert sich weiter, wenn
die Bevdlkerungszahlen steigen. Zum Ersatz der durch die S-Bahn betroffenen Flachen soll
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nach Sportentwicklungsplan im Bereich des Isarauareals und am Sportgeldnde Sid mindes-
tens jeweils 1 GroRspielfeld/Kleinfeld erganzt werden. Zusétzlich soll der Rasenplatz im Be-
reich FF aufgewertet und um weitere Platzkapazitaten (2 Platze) erganzt werden. Im Flachen-
nutzungsplanentwurf sind demnach Sportflachen von rund 3 ha darzustellen.

Flachenauswahl

Im Rahmen der FNP-Anderung ist laut BauGB eine Standortalternativenpriifung durchzufih-
ren. Gesucht wurden dementsprechend Flachen fur eine Mehrfachturnhalle sowie rund 3 ha
fir Sport- und Spielplatze.

Abbildung 37: Alternativstandorte Sportflachen. Quelle:PV Miinchen 2023

Die Stadt hat hierfur Elachen im Bereich des zukinftigen S-Bahnhofs in Gelting (1 und 2) un-
tersucht. Aufgrund der noch andauernden Planung zur S-Bahn-Verlangerung sowie den eben-
falls weiter andauernden Untersuchungen des Staatlichen Bauamtes Weilheim zur Planung
der B11/B11a kommen diese Standorte jedoch nicht in Frage. Auch besteht fir einen wesent-
lichen Teil der Flachen eine Verdnderungssperre.

Die Flache 3 befindet sich im Bereich des Rahmenplans zur Erweiterung des Gewerbegebiets
Gelting. Eine Lage an dieser Stelle steht im deutlichen Widerspruch zu den Zielen der Raum-
ordnung und dem Planungsgrundsatz der Innenentwicklung. Auch stellt sich die Erschlie-
Bung/Anbindung des Standortes an das ortliche Busnetz als sehr problematisch dar. Flache 3
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ist daher aus Sicht der Stadtverwaltung als Sportflache ungeeignet.

Die Flache des ehemaligen Hallenbads (Flache 5) stellt aufgrund von GrofR3e (ca. 7.000 gm),
Zuschnitt und Lage eine potentiell geeignete Erweiterungs- und Arrondierungsflache fur das
Isaraurareal dar. Gr63e und Zuschnitt machen die Flache fir eine Schulnutzung ungeeignet.
Wirde eine Nutzung fiur Kindergarten angedacht, entfiele die letztmogliche Erweiterungsop-
tion fur das Isarareal.

Die Flachen 5 sudlich des Sportparks Sid stehen nicht im Eigentum der Stadt. Aufgrund von
Flachenmangel und bereits beschriebenen bestehenden Schutzzonen um die Stadt stellen die
Flachen jedoch eine geeignete Erweitungsmaglichkeit dar.

Der Sportentwicklungsplan zeigt eindeutig: Geretsried hat schon lange einen unterdurch-
schnittlichen Versorgungsgrad mit Sportplatzen, und dass bei einer Einwohnerzahl zwischen
20.000 und 50.000. Und das guantitative Ungleichgewicht verschlechtert sich weiter, wenn die
Bevolkerung wachst.

« Zum Ersatz der durch die S-Bahn betroffenen Flachen sollen im Bereich des Isarausta-
dions und am Sportgeldnde Sid mindestens jeweils ein Grof3spielfeld/Kleinspielfeld
erganzt werden.

« AuBerdem soll der Rasenplatz im Bereich der Sportanlage der Fussballfreude aufge-
wertet und um zwei Platze erganzt werden. Im neuen Flachennutzungsplan sind dem-
nach Sportflachen von 3,5 ha darzustellen.

Aulerdem wird aktuell geprift wo die nétige Turnhalle am besten gebaut werden
kann. Die Flachen gehdren nicht der Stadt. Deshalb beschloss der Stadtrat Ende
2024, Vorbereitende Untersuchungen durchzufiihren, um gemeinsam mit den Eigen-
tumerinnen und Eigentiimern verschiedene Planungsvarianten zu prifen.

7
0.0
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Abbildung 38: Landwirtschaftsflachen mit Lage des Anderungsgebietes (rot) und Umgebung. Quelle: Bayern-Atlas,
Abrufstand September 2024

Sport- und Freizeitnutzung

Aufgrund der Planungen im Bereich der Bohmwiese entfallen zwei Gro3spielfelder, gleichzei-
tig leitet sich aus dem Sportentwicklungskonzept der Bedarf nach mindestens zwei weiteren
Grol3spielfeldern sowie einer Dreifachturnhalle ab. Der gegenstandliche Standort bietet dem-
nach die Mdglichkeit einer Buindelung an Flachen fur die Sport- und Freizeitnutzung, der an
einer bereits etablierten Sport- und Vereinsnutzung anbindet. Damit méchte die Stadt ein um-
fangliches Angebot fur die breite Bevolkerung in einem attraktiv gestalteten Nutzungsumfeld
schaffen.

Landwirtschaft, Funktionsverluste und Klimawandel

Die von der Anderung betroffenen Flachen werden gegenstandlich landwirtschaftlich genutzt
und sind umgeben von der Bundesstral3e B11 im Westen, dem Wiesensteig im Norden sowie
von Waldbestandteilen im Siiden und Osten. Die landwirtschaftlichen Flachen werden mehr-
heitlich ackerbaulich und untergeordnet als Grunland genutzt und weisen an dem Standort
durchschnittliche Erzeugungsbedingungen auf. Durch die Planung gehen knapp 6 ha Flachen
verloren, die der Landwirtschaft nicht mehr zur Verfligung stehen werden. Ein damit einherge-
hender Verlust von Bodenfunktionsverlusten ist hingegen nur eingeschrankt gegeben, weil die
Planung auf die Entwicklung von Uberwiegend Freisportanlagen abzielt. Eine Versiegelung
wird sich auf Grundlage des Rahmenplanes Uberwiegend auf die Errichtung eines Multifunkti-
onsgebaudes beschranken. Damit bleibt der Anteil an unversiegelten Flachen hoch und Funk-
tionen wie die Niederschlagswasserversickerung kénnen weitestgehend aufrecht erhalten
bleiben. Auch lokale Einflisse auf das Klima sind durch die Planungen nicht zu beflirchten, da
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die gegenstandlich genutzten Landwirtschaftsflachen keine besonderen Klimafunktionen er-
weisen.

Landschaftsbild und Biodiversitét

Das Landschaftsbild wird gepragt von der Straeninfrastruktur, den Waldflachen sowie der
Bebauung in der Umgebung. Die unbebauten bzw. nicht bewaldeten Flachen werden, wie das
Anderungsgebiet, landwirtschaftlich genutzt. Hierbei weist die Agrarlandschaft eine intensive
Nutzungsform ohne Strukturvielfalt vor. Hoherwertige Bereiche in Hinblick auf ein Vorkommen
geschiitzter Arten beschranken sich aufgrund der Strukturarmut der Anderungsflachen auf die
angrenzenden Waldflachen. Um artenschutzrechtliche Konflikte jedoch zu vermeiden, ist auf
Bebauungsplan-Ebene der Artenschutz zu Uberprifen und potenzielle Konflikte mit der Sport-
und Freizeitnutzung frihzeitig in die Planung zu integrieren. Dies betrifft beispielsweise den
Umgang mit Lichtquellen, die bedarfsgerecht und insektenfreundlich auszufiihren sind, um
keine nachteiligen Auswirkungen auf den Waldbestand auszuliiben. Umgekehrt sind durch ent-
sprechende MalRnahmen im Bebauungsplan gleichzeitig Strukturaufwertungen mit der Férde-
rung von biologischer Vielfalt moglich.

Naturschutzrechtliche Kompensation

Der erwartete Kompensationsbedarf liegt bei rund 1,2 ha. Der tatsachliche Bedarf kann in Ab-
hangigkeit von Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen im Rahmen des Bebauungspla-
nes hoher bzw. niedriger ausfallen. Nach Méglichkeit ist der erforderliche Ausgleichsbedarf im
Wirkungsbereich des Eingriffes zu erbringen, um die lokale Fauna und Flora zu starken und
deren Habitate qualitativ zu verbessern.

Betroffene Belange | Bewertung

Sport- und Freizeit e Entfall von zwei GroR3spielfeldern im Bereich der Bohmwiese im
Rahmen der FNP-Neuaufstellung

e Nach Sportentwicklungskonzept ist Bedarf nach mind. zwei
weiteren Grof3spielfeldern sowie einer Dreifachturnhalle vor-
handen

e Anderungsbereich ermdglicht Biindelung von Sport- und Frei-
zeitflachen an einem Standort und ertffnet Synergieeffekte
zum Standort mit bestehender Sportnutzung

o Rahmenplan sieht fiir die Anderungsflache vier GroRspielfelder
sowie ein Multifunktionsgeb&aude vor
Landwirtschaft und | ¢ Landwirtschaftliche Flachen mehrheitlich als Ackerbau genutzt

Landschaftsbild ¢ Intensive Nutzungsform in einer wenig strukturierten Agrarland-
schaft, die umgeben ist von Straf3en, Bebauung und Waldfla-
chen

e Durchschnittliche Erzeugungsbedingungen
e Flachenverlust fur die Landwirtschaft knapp 6 ha

Funktionsverluste und | ¢ Eingeschrankter Verlust von Bodenfunktionen und geringfi-
Klimawandel gige Verminderung der Niederschlagswasser-versickerung
durch geplante Anderung

¢ Neue Versiegelung beschrankt sich auf wenige Bereiche

e Kein Einfluss auf das lokale Klima, da landwirtschaftliche Fla-
chen keine besonderen Klimafunktionen ausiiben

Biodiversitat e Intensive Nutzungsform und Strukturarmut fiihrt zu Abnahme
von biologischer Vielfalt im Bereich der Anderungsflachen

e Hoherwertige Flachen betreffen umliegende Waldbereiche
o Auf Bebauungsplan-Ebene ist eine potenzielle Betroffenheit
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geschutzter Arten im Wirkungsbereich (Plangebiet/Wald) zu
prifen und MaRnahmen zum Artenschutz zu bertcksichtigen,
z.B. Umgang mit Lichtquellen

¢ Im Bebauungsplan sind weitere Malinahmen mdéglich, um die
biologische Vielfalt integrativ zu fordern

Naturschutzrechtliche | ¢ Erwarteter Kompensationsbedarf ca. 1,2 ha

Kompensation e Nach Mdglichkeit ist erforderliche Ausgleichsbedarf im Wir-
kungsbereich des Eingriffes zu erbringen

2.4 Innerdrtliche Grinflachen und Griinzige

Das wesentliche Ziel besteht darin, im stadtischen Lebensraum unter Beriicksichtigung funk-
tionaler, asthetischer und 6kologischer Gesichtspunkte gesunde Umweltbedingungen zu er-
halten und zu férdern. Hierzu werden folgende Entwicklungsziele definiert:

+ Erhalt von Grunflachen in der Stadt als Zeugnis der Entwicklungsgeschichte

+ Schaffung eines Netzes von begriinten Wegen innerhalb des Stadtgebietes

+ Gestaltung von Ortsrandern und Ubergéngen in die Erholungslandschaft
Im Wesentlichen sollen der Charakter und die Eigenart im Ortshild gewahrt bleiben und, wo
dies moglich ist, zu férdern und wiederherzustellen. Weiterverfolgt werden auch in Hinblick auf
die innerortlichen Grinzige die griinen Wege, die durch die Nord-Sud-Richtung verlaufenden
Hauptlinien bestehen und durch West-Ost-Verbindungen erganzt werden. Die Wege sollen

hierbei keinesfalls nur auf das innerdrtliche Stadtgebiet beschrénkt bleiben, sondern vielmehr
auch attraktive Ubergange und Verbindungen von der Stadt in die Umgebung bilden.

2.5 Natur und Landschaft

Die Malinahmen, welche fur die verschiedenen Biotop- und Nutzungsformen in der freien
Landschaft formuliert werden, leiten sich aus der Bestandserfassung und Bewertung der
Schutzgiter des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes ab. Im Wesentlichen zielen die
MaRnahmen auf qualitative, naturschutzfachlich wertvolle Entwicklungen ab, bei der, wo im-
mer dies mdglich ist, die biologische Vielfalt geférdert und Biotopverbundachsen optimiert bzw.
hergestellt werden. Durch die Herstellung moglichst intakter Okosysteme wird nicht nur der
Biodiversitatskrise begegnet, sondern auch den Anforderungen an ein klimaangepasstes
Stadtgebiet. Dies kommt langfristig auch dem Wohlergehen des Menschen durch gesunde
Lebens- und Arbeitsbedingungen sowie einer attraktiven Erholungsnutzung zu gute. Folgende
Mafnahmen fur Natur und Landschaft werden zusammengefasst als Entwicklungen verfolgt:

Wald
+ Sicherung naturschutzfachlich wertvoller Waldbestande
+ Umbau von Nadelforst zu Laub- bzw. Laubmischwaldern
+ Entwicklung von gestuften Waldrandern

Gehoblze

+ Planung und Entwicklung von Hecken und Feldgehélzen innerhalb der landwirtschaft-
lichen Flachen

+ Erhalt der Alleen / Baumreihen beim Gut Buchberg und dem Gut Schwaigwall
Erhalt und Férderung der Streuobstbestande

Gewasser
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+ FlieBgewasser als Biotopverbund erhalten, optimieren und férdern
+ Umbau / Ruckbau von FlieRgewassern in naturnahe Zustande

In Bezug auf konkrete Ziele und Malinahmen wird auf das Gewasserentwicklungskon-
zept (BUro U-Plan 2009) sowie auf den Managementplan Oberes Isartal (Natura 2000-
Gebiet 8034-371, Regierung von Oberbayern, Bayerische Forstverwaltung 2016) ver-
wiesen.

+ Erhalt / Umbau von Stillgewassern in naturnahen Zustand
Feucht-/Nasslebensraume

+ Sicherung der bestehenden Moore, auch in Hinblick als CO,-Senke

+ Entwicklung von zusammenhéangenden Verbundsystemen

Magerrasen und Trockenlebensraume

+ Erhalt und angepasste PflegemalRnahmen fur die vorhandenen Mager- und Trocken-
standorte

2.6 Verkehr

Fur das Themenfeld Verkehr gelten folgende Entwicklungsziele:
+ Verlangerung der S-Bahnlinie bis Geretsried Sid mit 3 Haltepunkten im Stadtgebiet als
neue, langfristige Entwicklungschance fir die Stadtentwicklung,

+ Zeitliche Abstimmung der kinftigen baulichen Entwicklung Geretsrieds auf die Reali-
sierung der S-Bahnhaltepunkte,

+ Aufgrund von Kapazitatsgrenzen des Verkehrsnetzes Entwicklung der Béhmwiese erst
nach Verlegung der B 11 und der Verlangerung der S-Bahn,

+ Bertcksichtigung des Wachstums der Region bei der Anlage des P&R-Platzes am S-
Bahnhaltepunkt Geretsried Sid in interkommunaler Abstimmung mit Koénigsdorf,

+ Untersuchung der Weiterfuhrung der Gustav-Adolf-Stral3e zur St 2369

2.7 Versorgung

Fur die Forderung erneuerbarer Energien wurden folgende Ziele formuliert:
+ Nutzung der Wasserkraft am Kanal Loisach: Pumpspeicher

Wasserkraft am Kanal nutzen

Windkraft

Fernwarme/Kaltenetz

PV-Freiflachenanlage

PV-Anlagen auf offentlichen Dachern und tber Parkplatzen sowie als Larmschutzwand
entlang B 11

+ Entwicklung von PV-Freiflachenanlagen bevorzugt entlang der Hauptverkehrstrassen
(Bundesstral3e und S Bahn)

+ Anschluss an Tiefengeothermie

+ + + + 4+

3. Flachendarstellungen

Als vorbereitender Bauleitplan stellt der Flachennutzungsplan gemalf § 5 BauGB fir das ge-
samte Stadtgebiet die sich aus der stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennut-
zung nach den voraussehbaren Bediirfnissen der Stadt in den Grundziigen dar. Diese ist von
den oOffentlichen Planungstragern bei nachfolgenden Planungen zu bericksichtigen
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(8 7 BauGB).

Die ausgewiesenen Bauflachen schaffen noch kein Baurecht und entfalten damit den Privat-
personen gegenuber keine unmittelbare Rechtswirkung. Die ausgewiesenen Bauflachen mus-
sen nicht mit der Abgrenzung des sogenannten Innenbereichs gemal § 34 BauGB Uberein-
stimmen. Bauvorhaben kénnen gerade an den Ortsréandern im Auf3enbereich liegen und sind
dementsprechend nach den Bestimmungen des § 35 BauGB zu beurteilen. Dann ist im Ein-
zelfall mit dem Landratsamt Bad To6lz-Wolfratshausen zu klaren, inwieweit die angestrebte
Nutzung zulassig ist und welche Planungen dafir erforderlich sind.

Im Folgenden werden die Flachendarstellungen aufgefiihrt und begriindet, die eine Anderung
gegenuber dem bisher rechtswirksamen Stand des Flachennutzungsplans darstellen. Inbe-
griffen in diesen Stand sind alle rechtswirksamen Flachennutzungsplananderungen sowie An-
passungen auf Grund von Bebauungsplanen, die im beschleunigten Verfahren gemali § 13a
BauGB aufgestellt wurden. Zunéchst werden dabei stadtteilbezogen die Siedlungsdarstellun-
gen behandelt. Es folgen Natur- und Landschaft, Verkehr sowie die Versorgungsflachen. Ab-
schlieRend wird die Flachenbilanz der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans und die An-
derung gegentiber dem bisher rechtswirksamen Stand aufgezeigt.

In der Auflistung und Begriindung der neuen oder geénderten Flachendarstellungen wird un-
terschieden in Umwidmungen und Neuausweisungen. Umwidmungen umfassen Bauflachen-
darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplans, die mit der Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans geandert werden. In Neuausweisungen werden Flachen begriindet,
die derzeit noch nicht baulich entwickelt sind und die im rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan nicht als Bauflache dargestellt sind.
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Abbildung 39: Neuaufstellung des Flachennutzungsplans, Ausschnitt Gelting; gelbe Umrandung: Anderung gegen-
Uiber dem rechtswirksamen Stand; ohne MaRstab

Neuausweisungen

In Gelting wird 0Ostlich der Pfaffenriederstrae eine Wohnbauflache im Umfang von 1,79 ha
dargestellt (vgl. Kapitel E 1.3 Wohnen). Des Weiteren werden bebaute Bereiche im Siedlungs-
gefuige sowie Baullicken, die im rechtswirksamen Flachennutzungsplan nicht als Bauflache
dargestellt sind, in die Wohnbauflachen einbezogen.

Um dem zukinftigen Bedarf an Flachen fur neue Arbeitsplatze (vgl. Kap. E 1.4 Gewerbe) zu

begegnen, werden im Gewerbegebiet Gelting neue gewerbliche Bauflachen im Umfang von
5 ha im Norden sowie im Umfang von 9,42 ha im Siiden ausgewiesen.

Umwidmungen

Ostlich des Siedlungsgebiets wird eine bisher als Griinflache dargestellte Flache als Flache
fur den Gemeinbedarf dargestellt, um, wie in Kapitel E2.3 ,Soziales + Sport (Gemeinbedarf)*
dargelegt, den Bedarf an Betreuungseinrichtungen im Stadtgebiet zu decken. Des Weiteren
gehort die westlich des Sportvereins Gelting e.V. bisher als Grunflache dargestellte Flache als
Sportplatz zum Verein und wird dementsprechend als Flache fir den Gemeinbedarf darge-
stellt.
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Nordlich des Gewerbegebiets Gelting besteht eine Ansammlung von Wohngebauden sowie
ein Reitstall. Es handelt sich dabei nicht um einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil, wes-
wegen mit der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans keine Bauflache mehr dargestellt
wird. Aufgrund der abgesetzten Au3enbereichslage verfolgt die Stadt Geretsried hier nicht die
Schaffung eines Baurechts fur die Allgemeinheit.
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Abbildung 40: Neuaufstellung des Flachennutzungsplans, Ausschnitt Gewerbegebiet Gelting; gelbe Umrandung:
Anderung gegeniiber dem rechtswirksamen Stand; ohne Mal3stab

3.2 Gartenberg

Neuausweisungen
In Gartenberg werden keine Neuausweisungen von Bauflachen vorgenommen.

Umwidmungen

Entlang der Alpenstrale sowie an der Kreuzung Rotkehlchenweg-Dompfaffenweg werden
mehrere bisher als Mischgebiete dargestellte Flachen in eine Darstellung als Wohnbauflachen
geéndert. Die tatséchliche bauliche Nutzung dieser Gebiete umfasst ebenso wie die sie um-
gebenden Gebiete im Wesentlichen Wohnen.

Die Darstellung von Mischbauflachen erfolgt hingegen auf vormals dargestellten Wohnbaufla-
chen an der Egerlandstraf3e. Nordlich davon, an der Banater Straf3e, wird die Darstellung eines
Mischgebiets gemaR den Festsetzungen der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 39 ,fiir das
Gewerbe- und Mischgebiet an der Elbstrale®, in gewerbliche Bauflache geandert. Am Geltin-
ger Weg wird eine kleine, bereits baulich entwickelte und bisher als Grinflache dargestellte
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Flache in die Darstellung der gemischten Bauflache einbezogen. Dadurch wird ein stufenwei-
ser Ubergang vom Gewerbegebiet im Norden liber Mischbauflachen zu Wohnbauflachen er-
reicht.

Abbildung 41: Neuaufstellung des Flachennutzungsplans, Ausschnitt Gartenberg; gelbe Umrandung: Anderung
gegenuber dem rechtswirksamen Stand; ohne Mal3stab

Eine vormals als Mischgebiet dargestellte Flache entlang der Egerlandstral3e ist im vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Nr. 115 | / 2 als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Grof3-
flachiger Einzelhandel, Gastronomie, Wohnen* festgesetzt. Die Darstellung im Flachennut-
zungsplan wird entsprechend angepasst.
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Des Weiteren erfolgen mehrere Anderungen von Flachendarstellungen in Flachen fir den Ge-
meinbedarf. Wie in Kapitel E2.3 ,Soziales + Sport (Gemeinbedarf)* dargelegt, wird damit dem
Bedarf an einem neuen Grundschulstandort, Spielplatzen sowie zwei von drei neuen KITA-
Standorten begegnet. Auf Grund von Festsetzungen in Bebauungsplanen angepasste Dar-
stellungen umfassen eine Flache an der Jahnstral’e gemal Bebauungsplan Nr. 152 ,Fir eine
Gemeinbedarfsflache an der Adalbert- Stifter-Straflde / Einmiindung JahnstralRe® (Gemeinbe-
darf mit der Zweckbestimmung ,Soziale Einrichtungen®), die bestehende Waldorfschule an der
Blumenstrale gem&R Bebauungsplan Nr. 79, 2. Anderung sowie eine Flache an der El-
bestralle gemal Bebauungsplans Nr. 124 A Gewerbegebiet ,Nordlich der Elbestralle und
westlich der B6hmerwaldstrafRe* (Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr).

AulRerdem werden bisher im Flachennutzungsplan dargestellte Griinflachen mit dem Gemein-
bedarf dienender Zweckbestimmung und Nutzung entsprechend als Flachen fir den Gemein-
bedarf dargestellt. Dies umfasst die Sportplatze des Gymnasiums und der Isardammschule,
das Eisstadion und den Festplatz sowie das Isarau Stadion.

Die Entwicklungsflache ,Bohmwiese® ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Misch-
gebiet, Wohnbauflache und Parkplatz dargestellt. Mittlerweile wurde fur die Entwicklung der
Flache ein Masterplan erstellt. Das Gebiet soll demnach vollstandig als Mischbauflache entwi-
ckelt werden (vgl. Kap. E 2.1.2).

Ostlich der Bohmwiese, nérdlich der ElbestralRe sowie dstlich der BohmerwaldstraRe befindet
sich Waldbestand auf einer bisher als Grinflache dargestellten Flache, sodass die Darstellung
entsprechend geandert wird.

3.3 Geretsried und Stein
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Abbildung 42: Neuaufstellung des Flachennutzungsplans, Ausschnitt Geretsried und Stein; gelbe Umrandung: An-
derung gegeniber dem rechtswirksamen Stand; ohne Maf3stab

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen GER 1-25 Seite 77/95



Geretsried Flachennutzungsplan Neuaufstellung Begriindung 29.10.2024

Neuausweisungen

Sudlich des Wiesensteigs wird eine Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
»oportplatz* dargestellt, um unter Nutzung von Synergieeffekten mit der angrenzenden, beste-
henden Sportnutzung die derzeit geringe Ausstattung mit Sportflachen im Stadtgebiet auszu-
bauen (siehe Kapitel E 1.5). Des Weiteren wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,Freiflachen-Photovoltaikanlage® dargestellt.

Umwidmungen

Sudlich der JeschkenstralRe besteht de facto ein allgemeines Wohngeiet. In Teilbereichen ist
dies gemal den Bebauungsplanen Nr. 53C und Nr. 53D auch bereits so festgesetzt. Die bis-
herige Darstellung eines Mischgebiets wird daher in Wohnbauflachen geandert. Ebenso wird
die Darstellung der Flachen um den ,Neuen Platz“ entsprechend der Festsetzung des Bebau-
ungsplans Nr. 17/6 von einem Mischgebiet in eine Wohnbauflache geandert.

Nordlich des Breslauer Wegs hat sich mittlerweile Wohnnutzung in einem Mal} etabliert, das
einem Mischgebiet entspricht. Die bisherige Darstellung eines Gewerbegebiets wird daher in
eine gemischte Bauflache geéndert.

Bisher im Flachennutzungsplan dargestellte Grinflachen mit dem Gemeinbedarf dienender
Zweckbestimmung und Nutzung werden als Flachen fur den Gemeinbedarf dargestellt. Dies
umfasst den Sportplatz am Robert-Schumann-Weg, den Sportplatz der Karl-Lederer-Schule,
die Flache fur die zukunftige KITA an der Richard-Wagner-Strafe sowie den Jugendtreff mit
Sport- und Spielflachen in Stein.

34 Natur und Landschaft

Grunflachen

Im Umfeld des Ortsteiles Gelting und der geplanten S7-Verlangerung werden mehrere Flachen
als Grunflachen dargestellt. Zum einen soll damit ein durchgéngiges Band an Grinflachen
Ostlich des Loisach-lsar-Kanales planerisch gesichert werden, zum anderen soll die Flache
zwischen der aktuellen und geplanten Wohnbebauung Geltings und der geplanten S-
Bahntrasse als unbebaute Griinflache mit gestalterischen und 6kologischen Zielsetzungen ge-
sichert werden.

Westlich der B11 soll die bereits bestehende Pumptrackbahn als Grinflache dargestellt wer-
den.

Landwirtschaft

Neuordnung der Flachenausweisungen im Bereich der neuen Mitte Geretsried auf der B6hm-
wiese fuhrt zu Reduzierung der Flachengrolie, sodass der sudliche Bereich als Flache fur die
Landwirtschaft dargestellt wird.

Wald

Im Umfeld des Schulzentrums, des Isaraustadions und der Eishalle werden die Flachennut-
zungen mit Blick auf die zukinftig erforderlichen Gemeinbedarfsflachen neu geordnet, bei der

u.a. die Grunflache bei der Einfahrt Jahnstral3e entsprechend ihrer tatsachlichen Nutzung als
Wald dargestellt wird.

3.5 Verkehr

Auf das Stadtgebiet wirken im Planungshorizont des Flachennutzungsplans die zwei Verkehrs-
grof3projekte Verlangerung der S7 mit Endhaltepunkt in Geretsried sowie Verlegung der B11
ein.
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Dargestellt werden im Flachennutzungsplan daher:

e Geplante Anbindung Gewerbegebiet Gelting an B11 und Blla

¢ Geplante Anbindung Egerlandstral3e / Bohmerwaldstraf3e an B11

o Geplante ErschlieBung mit Kreisverkehr auf der Bohmwiese

o Kreisverkehr ¢stlich und nordlich von Gelting / Anbindung Baldram
Als Hinweise werden dargestellt:

e Verlauf der S-Bahntrasse
e Verlegung der B 11
e Verlegung Tattenkofener Kreisverkehr an neue B11

3.6 Versorgung

Strom

Die verstarkte ErschlieBung, Nutzung und Speicherung erneuerbarer Energien ist Grundsatz
gemal den planungsrechtlichen Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms (s. Kapitel B1
Landesentwicklungsprogramm) und gehdrt gemaf 8 5 Abs. 2 Nr. 2b BauGB zu den Inhalten,
die insbesondere im Flachennutzungsplan dargestellt werden kénnen. Uber alldem steht das
Ziel der Planungsregion Oberland mit den Landkreisen Bad Tdélz-Wolfratshausen, Garmisch-
Partenkirchen, Miesbach und Weilheim-Schongau, bis zum Jahr 2035 Wege zu finden, um
ohne fossile Energietrager auszukommen. Auch die Stadt Geretsried unterstitzt mit ihrem
Beitritt zur Energiewende Oberland dieses ambitionierte Ziel und hat zu diesem Zweck einen
Teilenergienutzungsplan erstellen lassen (EWO-Kompetenzzentrum Energie EKO e. V.,
2019). Ein wichtiger Baustein ist die umfassende Nutzung der Dacher 6ffentlicher Gebaude
mit Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie. Des Weiteren wird in der verbindlichen Bauleit-
planung verstéarkt die Nutzung erneuerbarer Energien bertcksichtigt und bspw. in Gewerbe-
gebieten bereits in Bebauungsplanen eine Ausstattung der Dachflachen Photovoltaikmodulen
angeordnet. Trotz des groRen Dachflachenpotentials kann eine vollstandige Energiewende
aber nur durch zusatzliche Photovoltaik-Freiflachenanlagen erreicht werden.

Deshalb werden zwei bereits geplante Anlagen im Flachennutzungsplan dargestellt. Dabei
handelt es sich um einen Standort angrenzend an das bestehende Geothermiekraftwerk sowie
einen weiteren sudlich von Geretsried, fir den derzeit der Bebauungsplan Nr. 157 in Aufstel-
lung ist. Weitere Standorte kénnen folgen. Die Standorte sollen jedoch bedarfsorientiert im
Einzelfall diskutiert werden.

Fernwarme

Die Warmeversorgung soll zukiinftig tiber Geothermieanlage stdlich von Gelting erfolgen. Das
gesamte Stadtgebiet wird dazu schrittweise bis 2030 Uber 8-10 Einspeisepunkte an das Fern-
warmenetz angeschlossen.
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3.7 Flachenbilanz
Digitalisierung 2017 | Vorentwurf 2024 | Differenz
in ha in ha in ha

Wohnbauflache @ 233,1 240,8 7,7
Gemischte Bauflache i 58,9 53,9 -5,0
Gewerbliche Bauflache @ 166,4 181,8 154
Sondergebiet 21,6 33,2 11,6
Bauflache fir den 35,8 54,6 18,8
Gemeinbedarf -
Flache fur 0,4 0 -0,4
Bahnanlagen -
Flache fur Versorgungs- 0,7 0,7 0
anlagen
Griinflache 63,9 45,0 -18,9
Waldflache | EEE 885,0 6,5
Flache fir die 714,3 680,6 -23,7
Landwirtschaft
Ruhender Verkehr [P 2,4 0,4 -2,0
Wasserflache 41,5 41,5 0
Uberortliche 19,0 22,2 3,2
Hauptverkehrsstralie
inkl. StraRenbegleitgriin
Ortliche StraRe — 86,2 83,2 -3,0
Streuwiesen/ Feucht- 92,3 92,3 0
wiesen/ Schilfflachen I:l
Hoch- und Ubergangs- 14,8 14,8 0
moor [ ]
Sonstige Grunflachen |:| 30,1 30,1 0
Summe 2.460 2.460

4. Ausgleich

Die Stadt Geretsried verfolgt die Zielsetzung, Ausgleichsflachen zukiinftig innerhalb des im
Flachennutzungs- und Landschaftsplan definierten Schwerpunktraumes zu konzentrieren. Ins-
gesamt stehen der Stadt Geretsried auf dem stadtzugehorigen Okokonto noch ca. 4,5 Hektar
Ausgleichsflache zur Verfliigung. In Hinblick auf erforderliche AusgleichsmalRnahmen dienen
die in Kapitel 2.5 angestrebten Entwicklungen.

5. Immissionsschutz

Im Rahmen der Neuaufstellung des FNPs wurden keine Schalltechnischen Untersuchungen
durchgefuhrt. Die Verortung der Nutzungskategorien erfolgt nach dem Prinzip, zukiinftige Nut-
zungskonflikte zu vermeiden. Dort wo bereits larmtechnische Nutzungskonflikte zu erwarten
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sind bzw. larmtechnische Nutzungskonflikte bereits bestehen, werden im FNP Larmschutz-
malnahmen dargestellt. Diese sind auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung umzuset-
zen. Dies betrifft sowohl Konfliktpunkte bzgl. Verkehrslarm, die auf der Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung durch aktive und passive Schallschutzmaflinahmen bewaltigt werden
mussen, als auch Konflikte zwischen den unterschiedlichen Nutzungen wie z.B. Wohnnutzung
und gewerblicher Nutzung.

Larmtechnische Nutzungskonflikte durch Sport- und Freizeitlarm sind aufgrund der Situierung
der neuen Grof3spielfelder nicht zu vermuten.

6. Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen und Vermerke

Neben der Art der Bodennutzung werden im Flachennutzungsplan gem. § 5 Abs. 3 BauGB
Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkungen
oder bei denen besondere bauliche SicherungsmafRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich
sind sowie fir bauliche Nutzungen vorgesehene Flachen, deren Béden erheblich mit umwelt-
gefahrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet und in der Legende mit einem K versehen
(siehe unten).

Daneben sind Planungen und Nutzungsregelungen anderer gesetzlicher Vorschriften (wie z.B.
Bundesnaturschutz- oder Wasserhaushaltsgesetz) bzw. nach Landesrecht geschitzte Denk-
maler im Flachennutzungsplan gem. § 5 Abs. 4 BauGB nachrichtlich zu Gibernehmen und wer-
den in der Legende mit einem N versehen. Sobald derartige Festsetzungen in Aussicht gestellt
werden, sind diese im Flachennutzungsplan zu vermerken. Derzeit bestehen im Stadtgebiet
keine abzusehenden derartigen Festsetzungen.

Abkiirzung Bedeutung
K Kennzeichnung gem. § 5 Abs. 3 BauGB
N Nachrichtliche Ubernahme gem. § 5 Abs. 4 BauGB

Alle anderen Darstellungen, die nicht mit einem Kurzel versehen sind, stellen Zielvorgaben der
Stadtentwicklung der Stadt Geretsried dar und sind von den Behorden bei Planungen und
Beurteilungen von Bauvorhaben zu bertcksichtigen. Darunter fallen Gas- und Stromleitungen
und sonstige Infrastrukturtrassen.

Stadt (CTT (<1 £ (1=T0 o =T o H PP

Michael Miller, Erster Blrgermeister
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Anhang 1

Fur die Flachennutzungsplanung in Geretsried bedeutsamen Ziele (Z) und Grundsatze (G)
des Landesentwicklungsprogramms Bayern

11

\ Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns

Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

2) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist nachhaltig zu
gestalten.

2) Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und 6kologischer Belastbarkeit ist den 6kologi-
schen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfristige Beein-
trachtigung der natirlichen Lebensgrundlagen droht.

1.2 Demographischer Wandel

1.2.1 Raumlichen Auswirkungen begegnen

2 Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaRRnahmen, insbe-
sondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten.

1.2.4 Anpassung der Einrichtungen der Daseinsvorsorge

(G) Die Tragféahigkeit und Funktionsféhigkeit der Einrichtungen der Daseinsvorsorge sollen durch deren
kontinuierliche Anpassung an die sich verandernde Bevdlkerungszahl und Altersstruktur sicherge-
stellt werden.

1.2.6 Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen

(G) Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlie3lich der Versorgungs- und Entsorgungs-
infrastrukturen soll unter Beriicksichtigung der kiinftigen Bevolkerungs-entwicklung und der 6kono-
mischen Tragféhigkeit erhalten bleiben.

1.3 Klimawandel

13.1 Klimaschutz

(G) Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbesondere durch
- die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und Verkehrsent-

wicklung und
- die verstarkte ErschlieBung, Nutzung und Speicherung erneuerbarer Energien und nachwach-
sender Rohstoffe sowie von Sekundarrohstoffen

1.3.2 Anpassung an den Klimawandel

(G) Die raumlichen Auswirkungen von Klima&nderungen und von klimabedingten Naturgefahren sollen
bei allen raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen berticksichtigt werden..

(G) In allen Teilrdumen, insbesondere in verdichteten Raumen, sollen klimarelevante Freiflachen wie
Grun- und Wasserflachen auch im Innenbereich von Siedlungsflachen zur Verbesserung der ther-
mischen und lufthygienischen Belastungssituation neu an-gelegt, erhalten, entwickelt und von Ver-
siegelung freigehalten werden.

1.4 Wettbewerbsfahigkeit

14.1 Hohe Standortqualitat

(G) Die raumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmdglicher Standortqualitaten
in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teilrdumen gestéarkt werden. Dabei sollen
im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskrafte lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite
ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie vorhandene Starken ausgebaut werden.

1.4.4 Europaische Metropolregion

(G) Die Europaischen Metropolregionen Miinchen und Nirnberg sowie der bayerische Teil der grenz-
Uiberschreitenden Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main sollen in ihrer nationalen und internationalen
Bedeutung wirtschaftlich, verkehrlich, wissenschaftlich, kulturell und touristisch weiterentwickelt wer-
den. Positive Impulse, die von den Metropolregionen Miinchen, Nirnberg und der grenziberschrei-
tenden Metropolregion Frank-furt/Rhein-Main ausgehen, sollen verstérkt auch im landlichen Raum
der Metropolregionen genutzt werden.

1.4.5 Kooperation und Vernetzung

(G) Durch Kooperation und Vernetzung sowie durch interkommunale Zusammenarbeit sollen innerhalb
von Teilraumen sowie zwischen Teilrdumen — auch grenziberschreitend —

- vorhandene Standortnachteile ausgeglichen,
- Synergien im Hinblick auf die teilrdumliche Entwicklung geschaffen und genutzt,
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- regionale Potenziale und spezifische Profile identifiziert, genutzt und deren Vermarktung opti-
miert,

- regionale Versorgungs- und Wertschdpfungsketten aufgebaut und

- die Innovationsfahigkeit erhdht werden.
2 ~ Raumstruktur
2.1 Zentrale Orte
211 Funktion der zentralen Orte
(G) Zentrale Orte sollen Gberdrtliche Versorgungsfunktionen fur sich und andere Gemeinden wahrneh-
men. In ihnen sollen Uberdértliche Einrichtungen der Daseinsvorsorge gebindelt werden. Sie sollen
zur polyzentrischen Entwicklung Bayerns beitragen.
213 Versorgungsauftrag der zentralen Orte
(G) Mittelzentren sollen zentral6rtliche Einrichtungen des gehobenen Bedarfs vorhalten.
2.15 Konzentration von Einrichtungen
2 Die zentraldrtlichen Einrichtungen sind in der Regel in den Siedlungs- und Versorgungskernen der
Zentralen Orte zu realisieren. Ausnahmen sind nur zuldssig, wenn im Siedlungs- und Versorgungs-
kern geeignete Flachen oder notwendige Verkehrsinfrastrukturen nicht zur Verfiigung stehen oder
wenn es zu Attraktivitatseinbuf3en im Siedlungs- und Versorgungskern kommen wirde.
2.1.7 Mittelzentren
(G) Die als Mittelzentrum eingestuften Gemeinden, die Fachplanungstrdger und die Regionalen Pla-
nungsverbande sollen darauf hinwirken, dass die Bevdlkerung in allen Teilrdumen mit Gutern und
Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs in zumutbarer Erreich-barkeit versorgt wird.
2.2 Gebietskategorien
221 Abgrenzung der TeilrAume
(G) Den sich aus der Raum- und Siedlungsstruktur ergebenen unterschiedlichen raumordnerischen Er-
fordernissen der TeilrAume soll Rechnung getragen werden.
2) Hierzu werden folgende Gebietskategorien festgelegt:
-L&éndlicher Raum, untergliedert in
a) allgemeiner landlicher Raum und
b) l&ndlicher Raum mit Verdichtungsansatzen
-Verdichtungsraum
225 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums
(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass
- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter
entwickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit még-
lichst auch mit 6ffentlichen und nicht motorisierten Verkehrsmitteln versorgt sind,

- erseine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur bewahren
und weiterentwickeln kann und

- er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.

(G) Im landlichen Raum soll eine zeitgemalRe Informations- und Kommunikationsinfrastruktur geschaf-
fen und erhalten werden.

3 ~ Siedlungsstruktur

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flachensparen

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsent-
wicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen, den
Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natiirlichen Ressourcen und der Starkung der zusam-
menhangenden Landschaftsrdume aus-gerichtet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen sollen unter Beriicksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

(G) Die Entwicklung von Flachen fur Wohnzwecke, gewerbliche Zwecke sowie fur Versorgungs- und
Freizeiteinrichtungen soll abgestimmt erfolgen. Erganzend kann auf der Grundlage interkommunaler
Entwicklungskonzepte ein Ausgleich zwischen Gemeinden stattfinden.

3.1.3 Abgestimmte Siedlungs- und Freiflachenentwicklung

(G) Auf die Freihaltung geeigneter, gliedernder Freiflachen und Landschaftsraume zum Erhalt der Bio-
diversitat, zur Anpassung an den Klimawandel und zur Erhéhung der Lebensqualitat, insbesondere
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in den starker verdichteten Bereichen von Stadten und Gemeinden, soll in der kommunalen Sied-
lungsentwicklung hingewirkt werden.

3.2 Innenentwicklung vor Auenentwicklung

2 In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nut-
zen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfu-
gung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruk-
tur sollen vermieden werden.

2 Neue Siedlungsflachen sind mdéglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

4 Verkehr

Ausnahmen sind zuléssig, wenn [...]

4.1 Verkehrstrageribergreifende Festlegungen

41.1 Leistungsféahige Verkehrsinfrastruktur

2 Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsféhig zu erhalten und durch Aus-, Um- und
Neubaumafinahmen nachhaltig zu erganzen.

4.1.3 Verbesserung der Verkehrsverhaltnisse und der VerkehrserschlieBung

(G) Im landlichen Raum soll die VerkehrserschlieRung konsequent weiterentwickelt und die Flachenbe-
dienung durch den 6ffentlichen Personennahverkehr verbessert und durch ein bedarfsorientiertes,
leistungsfahiges Mobilitdtsangebot erganzt werden.

4.2 StraReninfrastruktur

(G) Das Netz der BundesfernstraBen sowie der Staats- und Kommunalstraen soll leistungsfahig erhal-
ten und bedarfsgerecht erganzt werden.

(G) Bei der Weiterentwicklung der Stra3eninfrastruktur soll der Ausbau des vorhandenen StralRennetzes
bevorzugt vor dem Neubau erfolgen.

4.3 Schieneninfrastruktur

4.3.1 Schienenwegenetz

(G) Das Schienenwegenetz soll erhalten und bedarfsgerecht erganzt werden. Dazugehéren auch attrak-
tive, barrierefreie Bahnstationen.

4.4 Radverkehr

(G) Das Radwegenetz soll erhalten sowie unter Einbeziehung vorhandener Verkehrsinfra-struktur be-

5 Wirtschaft

darfsgerecht ausgebaut und ergénzt werden

5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fur die leistungsfahigen
kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fiir die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe,
sollen erhalten und verbessert werden.

5.3 EinzelhandelsgroRprojekte

53.1 Lage im Raum

2) Flachen fur Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie fur Agglo-
merationen (Einzelhandelsgrof3projekte) durfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden.
Abweichend sind Ausweisungen zulassig

- fur Betriebe bis 1 200 m2 Verkaufsflache, die ganz tberwiegend dem Verkauf von Waren des
Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisungen sind unabhéngig
von den zentraldrtlichen Funktionen anderer Gemeinden zuléssig und unterliegen nur der
Steuerung von Ziel 5.3.2,

- - fur EinzelhandelsgroRprojekte, die tiberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Be-
darfs dienen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie in Grundzentren mit bestehenden Versor-
gungsstrukturen in dieser Bedarfsgruppe.

5.3.2 Lage in der Gemeinde

4

Die Flachenausweisung fur Einzelhandelsgro3projekte hat an stadtebaulich integrierten Standorten

zu erfolgen.

Abweichend sind Ausweisungen in stadtebaulichen Randlagen zulassig, wenn

- das Einzelhandelsgrol3projekt tiberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs
dient oder
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- die Gemeinde nachweist, dass geeignete stadtebaulich integrierte Standorte auf Grund der
topographischen Gegebenheiten nicht vorliegen.

5.3.3

Zuléssige Verkaufsflachen

4

Durch Flachenausweisungen fur Einzelhandelsgro3projekte dirfen die Funktionsfahigkeit der Zent-
ralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich dieser Einzel-
handelsgro3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Soweit sortimentsspezifische Verkaufs-
flachen die landesplanerische Relevanzschwelle Giberschreiten, dirfen Einzelhandelsgrof3projekte,

- soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird, 25 v.H.,
- soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fiir die ersten 100 000 Einwohner 30 v.H., fir
die 100 000 Einwohner Ubersteigende Bevoélkerungszahl 15 v.H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum abschdpfen.

54

Land- und Forstwirtschaft

54.1

Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen

(©)

Die raumlichen Voraussetzungen fur eine vielfaltig strukturierte, multifunktionale und b&auerlich aus-
gerichtete Landwirtschaft und eine nachhaltige Forstwirtschaft in ihrer Bedeutung fiir die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevoélkerung mit nachhaltig erzeugten Lebensmitteln, erneuerbaren Ener-
gien und nachwachsenden Rohstoffen sowie fiir den Erhalt der nattrlichen Ressourcen und einer
attraktiven Kulturlandschaft und regionale Wirtschaftskreislaufe sollen erhalten, unterstiitzt und wei-
terentwickelt werden.

(©)

Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen in ihrer Flachensubstanz erhalten werden. Ins-
besondere fir die Landwirtschaft besonders geeignete Flachen sollen nur in dem unbedingt notwen-
digen Umfang fir andere Nutzungen in Anspruch genommen werden.

5.4.2

Wald und Waldfunktion

(©)

Walder, inshesondere grof3e zusammenhangende Waldgebiete, Bannwalder und landeskulturell o-
der hinsichtlich ihrer Funktionen besonders bedeutsame Walder sollen vor Zerschneidungen und
Flachenverlusten bewahrt werden.

(G)

Die Waldfunktionen sollen gesichert und verbessert werden. WaldumbaumaRnahmen sollen scho-
nend unter Wahrung bestands- und lokalklimatischer Verhéltnisse erfolgen.

5.4.3

Beitrag zu Erhalt und Pflege der Kulturlandschaft

(G)

Eine vielfaltige land- und forstwirtschaftliche sowie jagdliche Nutzung sollen zum Erhalt und zur
Pflege der Kulturlandschaft beitragen

Energieversorgung

6.1

Um- und Ausbau der Energieinfrastruktur

6.1.1

Sichere und effiziente Energieversorgung

ca)

Die Versorgung der Bevdlkerung und Wirtschaft mit Energie ist durch den im tGiberragenden o6ffentli-
chen Interesse liegenden und der 6ffentlichen Sicherheit dienenden Um- und Ausbau der Energie-
infrastruktur sicherzustellen und hat klimaschonend zu erfolgen. Zur Energieinfrastruktur gehéren
insbesondere

- Anlagen der Energieerzeugung und -umwandlung,

- Energienetze sowie

- Energiespeicher.

(©)

Potenziale der Energieeinsparung und Energieeffizienzsteigerung sollen durch eine integrierte Sied-
lungs- und Verkehrsplanung genutzt werden.

6.2

Erneuerbare Energien

6.2.1

Ausbau der Nutzung erneuerbarer Energien

(2

Erneuerbare Energien sind dezentral in allen TeilrAumen verstéarkt zu erschlielen und zu nutzen.

6.2.3

Photovoltaik

(©)

Freiflachen-Photovoltaikanlagen sollen vorzugsweise auf vorbelasteten Standorten realisiert wer-
den. An geeigneten Standorten soll auf eine Vereinbarkeit der Erzeugung von Solarstrom mit ande-
ren Nutzungen dieser Flachen, insbesondere der land-wirtschaftlichen Produktion sowie der Wind-
energienutzung, hingewirkt werden.

6.2.5

Bioenergie

(©)

Die Potenziale der Bioenergie sollen nachhaltig genutzt werden.
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7.1 Natur und Landschaft

7.11 Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft

(G) Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des Men-
schen erhalten und entwickelt werden.

7.1.2 Landschaftliche Vorbehaltsgebiete

2) Gebiete mit besonderer Bedeutung fir Naturschutz und Landschaftspflege sind in den Regionalpla-
nen als landschatftliche Vorbehaltsgebiete festzulegen.

7.1.3 Erhalt freier Landschaftsbereiche

(G) In freien Landschaftsbereichen soll der Neubau von Infrastruktureinrichtungen moglichst vermieden
und andernfalls diese mdglichst gebiindelt werden. Durch deren Mehrfachnutzung soll die Bean-
spruchung von Natur und Landschaft méglichst vermindert werden. Unzerschnittene verkehrsarme
R&ume sollen erhalten werden.

7.15 Okologisch bedeutsame Naturraume

(G) Okologisch bedeutsame Naturraume sollen erhalten und entwickelt werden. Insbesondere sollen
- Gewasser erhalten und renaturiert,

- geeignete Gebiete wieder ihrer nattirlichen Dynamik tberlassen,

- Okologisch wertvolle Griinlandbereiche erhalten und vermehrt und
- Streuobstbestande erhalten, gepflegt und neu angelegt

werden.

7.1.6 Erhalt der Arten- und Lebensraumvielfalt, Biotopverbundsystem

(G) Lebensraume fiir wildlebende Tier- und Pflanzenarten sollen gesichert und insbesondere auch unter
dem Aspekt des Klimawandels entwickelt werden. Die Wanderkorridore wildlebender Arten an Land,
im Wasser und in der Luft sollen erhalten und wieder-hergestellt werden.

2 Ein zusammenhangendes Netz von Biotopen ist zu schaffen und zu verdichten.

7.2 Wasserwirtschaft

7.2.1 Schutz des Wassers

(G) Es soll darauf hingewirkt werden, dass das Wasser seine vielfaltigen Funktionen im Naturhaushalt
und seine Okosystemleistungen auf Dauer erfillen kann.

7.2.2 Schutz des Grundwassers und oberirdischer Gewasser

(G) Grundwasser soll bevorzugt der Trinkwasserversorgung dienen. Der Trinkwasserversorgung soll
bei der Grundwassernutzung, insbesondere vor der Bewasserung und in Trockenzeiten, der Vor-
zug gegeben werden.

(G) Tiefengrundwasser soll besonders geschont und fiir die Trinkwasserversorgung nur im zwingend
notwendigen Umfang genutzt werden. Dariiber hinaus soll es nur fir solche Zwecke genutzt werden,
fur die seine speziellen Eigenschaften notwendig sind.

(G) Die Widerstandsfahigkeit der Gewasser hinsichtlich klimatisch bedingter Veranderungen und damit
verbundener Auswirkungen auf das Temperaturregime, die Okologie und Qualitét der Gewéasser soll
durch geeignete MaBhahmen gesteigert werden. Die thermische Belastung der Gewéasser durch
Warmeeinleitungen soll reduziert werden.

7.2.3 Wasserversorgung

2) Die o¢ffentliche Wasserversorgung hat als essenzieller Bestandteil der Daseinsvorsorge in kommu-
naler Verantwortung zu bleiben.

(G) Offentliche Wasserversorgungsanlagen sollen die notwendige Versorgungssicherheit durch meh-
rere unabhéangige Trinkwassergewinnungen oder -zufiilhrungen gewahrleisten und hierzu méglichst
mit anderen leistungsfahigen Anlagen verbunden werden.

(G) Bedeutende, durch Wasserschutzgebiete oder Vorrang- bzw. Vorbehaltsgebiete geschiitzte Trink-
wasservorkommen sollen fiir die zuklnftige Nutzung dauerhaft erhalten bleiben.

7.25 Hochwasserschutz und Hochwasserrisikomanagement

(G) Die Risiken durch Hochwasser sollen soweit als mdglich verringert werden. Hierzu sollen

- die naturliche Rickhalte- und Speicherfahigkeit der Landschaft erhalten und verbessert,

- Ruckhalterdume an Gewdassern von mit dem Hochwasserschutz nicht zu vereinbarenden
Nutzungen freigehalten sowie

- bestehende Siedlungen vor einem mindestens hundertjahrlichen Hochwasser geschiitzt

Soziale und kulturelle Infrastruktur
Soziales
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2 Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen Teilrdumen unter Beachtung
der demographischen Entwicklung flachendeckend und bedarfsgerecht vorzuhalten. Dies gilt in be-
sonderer Weise fiir Pflegeeinrichtungen und -dienstleistungen..

2 Entsprechend der demographischen Entwicklung und zur Umsetzung des Ubereinkommens der
Vereinten Nationen Uber die Rechte von Menschen mit Behinderungen ist auf altersgerechte und
inklusive Einrichtungen und Dienste in ausreichender Zahl und Qualitat zu achten.

8.2 Gesundheit

2) In allen Teilrdumen ist flachendeckend eine bedarfsgerechte medizinische und pharmazeutische
Versorgung zu gewahrleisten.

(G) In allen TeilrAumen sollen Einrichtungen der Geburtshilfe flachendeckend und be-darfsgerecht vor-
gehalten werden.

(G) In allen Teilrdumen soll ein flachendeckendes und bedarfsgerechtes Angebot mit Haus- und Fach-
arzten sowie Psychotherapeuten sichergestellt und unter Einbeziehung von Angeboten der Teleme-
dizin eine ausreichende Versorgung gewahrleistet werden.

8.3 Bildung

8.3.1 Schulen und auB3erschulische Bildungsangebote

2 Kinderbetreuungsangebote, Allgemeinbildende Schulen einschlieRlich der Versorgung mit Ganz-
tagsangeboten, Berufliche Schulen, Einrichtungen der Erwachsenenbildung sowie Sing- und Musik-
schulen sind in allen Teilrdumen flachendeckend und bedarfsgerecht vorzuhalten.

8.4 Kultur

8.4.1 Schutz des kulturellen Erbes

(G) Die heimischen Bau- und Kulturdenkméler sollen in ihrer historischen und regionalen Vielfalt ge-
schitzt und erhalten werden. Historische Innenstédte und Ortskerne sollen unter Wahrung ihrer
denkmalwirdigen oder ortsbildpragenden Baukultur erhalten, er- neuert und weiterentwickelt wer-
den.

8.4.2 Einrichtung der Kunst und Kultur

(G) Barrierefreie und vielfaltige, auch traditionsreiche oder regionalbedeutsame Einrichtungen und An-
gebote der Kunst und Kultur sollen in allen TeilrAumen vorgehalten werden.

(STMWI 2023)
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Anhang 2

Fur die Flachennutzungsplanung in Geretsried bedeutsamen Ziele (Z) und Grundsatze (G)
des Regionalplans fir die Region Oberland (17)

Al
1

\ Grundlagen der regionalen Entwicklung

Leitbild

Die Region Oberland soll als attraktiver Lebens-, Wirtschafts- und Erholungsraum nachhaltig
weiterentwickelt werden. Das Leitbild der nachhaltigen Raumentwicklung bildet vor dem Hinter-
grund der demographischen Veranderungen, des Klimawandels und der Digitalisierung den
MaRstab fiir die zukunftsfahige Gestaltung der Region. Dabei bestehen die zentralen Heraus-
forderungen der regionalen Entwicklung in den Bereichen Mobilitéts-, Siedlungs- und Infrastruk-
turentwicklung, Wettbewerbsfahigkeit und regionale Eigenstandigkeit. Dem Schutz von Natur
und Umwelt, der Erhaltung der Kulturlandschaft und der Pflege des reichen kulturellen Erbes
sollen besondere Bedeutung beigemessen werden.

Leitlinien fur die Region

Die Region soll als eigenstandiger Lebens- und Wirtschaftsraum gestarkt werden. Die
verschiedenen Teilrdume sollen unter Wahrung ihrer Eigenarten weiterentwickelt und die
Kooperation mit benachbarten Raumen intensiviert werden.

Die Wetthewerbsfahigkeit der Region soll ausgebaut und die Wirtschaftsstruktur weiter
diversifiziert werden. Die Verfligbarkeit von Fachkraften soll gesichert werden.

Der wachsende Verkehrs-, Siedlungs- und Erholungsdruck in der Region soll nach dem
Mafstab der Region der kurzen Wege und im Sinne einer umweltschonenden Mobilitat
vertraglich gesteuert werden, um Uberlastungen zu vermeiden.

Infrastrukturen der Daseinsvorsorge und des Verkehrs sollen unter Nutzung der Chancen
der Digitalisierung zukunftsfahig ausgebaut und die Bedirfnisse &lterer Menschen
verstarkt beriicksichtigt werden. Die Erreichbarkeit und Tragfahigkeit von Infrastrukturen
soll durch integrierte Planung der Siedlungs-, Verkehrs- und Infrastrukturentwicklung
verbessert werden.

256G

Die natlrlichen Lebensgrundlagen sollen geschitzt und unter Beriicksichtigung der
Herausforderungen des Klimawandels fiir kiinftige Generationen erhalten werden. Die
Flacheninanspruchnahme im Freiraum soll reduziert werden.

266G

Die Natur- und Kulturlandschaften der Region sollen in ihrer Vielfalt gepflegt und erhalten
werden. Zum Erhalt der Kulturlandschaften sollen eine bauerlich ausgerichtete
Landwirtschaft, eine vielfaltig strukturierte Forstwirtschaft sowie eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung beitragen.

276G

Die regionale Energieversorgung soll weiterhin sichergestellt werden. Dabei sind die
Potenziale der erneuerbaren Energien, der Energieeinsparung und der
Effizienzsteigerung zu nutzen.

Tourismus und Freizeitaktivitaten sollen an den Klimawandel angepasst und so gesteuert
werden, dass Uberbeanspruchungen vermieden werden. Im Freizeit- und
Tourismusverkehr sollen Alternativen zum motorisierten Individualverkehr gestéarkt und
die Erreichbarkeit stark frequentierter Destinationen mit dem 6ffentlichen Verkehr
verbessert werden.

Zentrale Orte
Sicherung und Entwicklung der Mittelzentren

In allen Teilraumen der Region soll die Erreichbarkeit der mittelzentralen
Versorgungseinrichtungen sichergestellt werden.

(IR

In den Doppelmittelzentren und dem Mehrfachmittelzentrum der Region sollen die
funktionalen Verflechtungen zwischen den Teilorten gestarkt und raumbedeutsame
Planungen aufeinander abgestimmt werden.

Leitbild

Es ist anzustreben, die Natur- und Kulturlandschaften der Region Oberland und ihre natirlichen
Lebensgrundlagen als Lebensraum und Existenzgrundlage der anséassigen Bevélkerung sowie
der Tier- und Pflanzenwelt in ihrer einzigartigen Vielfalt, Eigenart und Schonheit zu erhalten und
— wo nétig — wiederherzustellen. (...)
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Bei der weiteren Entwicklung der Region Oberland ist anzustreben, der herausragenden Be-

deutung als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum der anséssigen Bevdlkerung und als Er-

holungsraum fir die Besucher aus Nah und Fern ebenso Rechnung zu tragen wie dem Schutz
von Natur und Landschaft vor daraus erwachsenden Belastungen. Es ist anzustreben,

- die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts, die Vielfalt, Eigenart und Schonheit des Land-
schaftsbildes sowie den Erhalt der historisch gewachsenen Natur- und Kulturlandschaft durch
eine pflegliche und angemessene Landnutzung zu sichern,

- Uberbeanspruchungen von Natur und Landschaft zu vermeiden,

- bereits aufgetretene Schaden, soweit mdglich, zu beseitigen oder durch geeignete Pflege-
und Rekultivierungsmafinahmen auszugleichen.

2 Sicherung und Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlagen

2.1 Boden und Geologie

211G Es ist von besonderer Bedeutung, die Béden der Region Oberland in ihren natiirlichen
Funktionen als Lebensgrundlage fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen
(Lebensraumfunktion), als Bestandteil des Naturhaushalts, insbesondere mit seinen
Wasser- und Nahrstoffkreislaufen (Kreislauffunktion), als Abbau-, Ausgleichs- und
Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen auf Grund der Filter-, Puffer- und
Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum Schutz des Grundwassers
(6kologische Regelungsfunktion) sowie in ihrer Funktion als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte zu erhalten und zu pflegen.

2127 Zum Schutz der Bdden und ihrer natirlichen Funktionen sollen
- die Inanspruchnahme von Flachen fiir Siedlung und Infrastruktur soweit méglich minimiert

werden

- (..))

- MaRRnahmen gefordert werden, die zu einer boden- und grundwasserschonenden Nutzung der
land- und forstwirtschaftlichen Flachen beitragen

- besondere Bodenbildungen geschitzt werden, die eine hohe naturgeschichtliche Zeugniskraft
aufweisen, wie z.B. Buckelwiesen und andere eiszeitlich Giberpragte Bodenlandschaften sowie
besondere geologische Erscheinungsformen (z.B. Moranen, Drumlins, Toteislécher und Tu-
muli sowie Moore)

2.2 Wasser

2217 Die Gewassergute und die Gewasserstruktur der Flisse und Seen sollen weiter
verbessert werden mit dem Ziel, naturraumtypische aquatische Lebensraume langfristig zu si-
chern bzw. zu optimieren oder wiederherzustellen sowie attraktive Badegewasser fur Erholungs-
suchende bereitzustellen.

2227 Zur Sicherung eines intakten Wasserhaushalts fur Menschen, Tiere und Pflanzen, insbesondere
auch im Hinblick auf die Wasserruickhalte- und Speicherfunktion der Landschaft sowie zum Er-
halt und zur Verbesserung der aquatischen und amphibischen Okosysteme einschlieRlich der
Feuchtgebiete und der vielfaltigen Gewasserlandschaften mit ihnren Auen sollen
- Moore, naturnahe Auwalder und andere Feuchtflachen in ihrer bedeutenden Funktion flir Na-

turschutz und Wasserhaushalt erhalten, optimiert und ggf. in ihrer Funktion wieder hergestellt
werden.

- Hochwassergefahrdete Tallagen als Abfluss- und Rickhalteflachen von damit unvereinbaren
Nutzungen freigehalten werden.

2.4 Wildlebende Tiere, Pflanzen und deren Lebensraume

24127 Schutzwiirdige Biotopflachen
Natur und Landschaft sollen in ihrer Vielfalt und ihren 6kologischen Funktionen erhalten blei-
ben. Zu diesem Zweck sollen die schutzwirdigen Biotopflachen gesichert, optimiert und zu Bi-
otopverbundsystemen ergénzt werden. Insbesondere gilt dies fur folgende Biotope:

- strukturbildende Landschaftselemente wie Baumgruppen, Alleen, Hage, Einzelbdume, He-
cken und naturnahe Waldbestande

- Trockenbiotope wie alpine Fels- und Schotterfluren, Latschenfelder, Kalkmagerrasen und Bu-
ckelwiesen sowie magere, extensive Mahwiesen

- Feuchtbiotope wie Moorwiesen, Nieder-, Ubergangs- und Hochmoore mit Verlandungsgesell-
schaften, Tiumpel, Weiher und Quellfluren und

- naturnahe und natiirliche Gewasser, die dariiber hinaus so gestaltet werden sollen, dass sie
ihre Funktion im Naturhaushalt und in der gewachsenen Kulturlandschaft erfullen kénnen.
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Wesentliche Nutzungsanderungen und andere Veranderungen der Standorte schiitzenswerter
Biotope sollen vermieden werden.

2447

Gewasser- und Uferbereiche

24417

Die naturnahen Flusslandschaften sollen langfristig in ihrem Bestand gesichert werden.
Dabei sind insbesondere die Durchgangigkeit und die Strukturvielfalt des FlieRgewéassers
zu berucksichtigen. Gehélzsdume und Auwalder sollen erhalten und, soweit erforderlich,
erganzt und neu geschaffen werden. Sauberes Wasser und eine intakte Ufervegetation
sind an allen Gewassern in der Region anzustreben. Wassernutzungen, die
Gewasserglte oder Begleitvegetation beeintrachtigen, sollen moglichst eingeschrankt
werden. Regulierte Flisse und Béache sollen soweit méglich in einen naturnahen Zustand
zuriick versetzt werden. Bereits bestehende Schaden sollen méglichst durch Beseitigung
der Ursachen und durch geeignete landschaftspflegerische und wasserbauliche
MaRnahmen behoben werden. Durch Wasserableitung entstandene Schaden sollen
durch Rickleitungen entsprechend gemildert werden. Die Altwasser und Altarme sollen
in naturnaher Form erhalten und, soweit mdglich und 6kologisch sinnvoll, an das
Flusssystem angeschlossen werden.

2.5

Landwirtschaftliche Erzeugungsgebiete

2517

Auf die weitere Bearbeitung der landwirtschaftlichen Flachen soll in der bisherigen
Nutzungsvielfalt hingewirkt werden. Die Nutzung soll die dauerhafte Leistungsfahigkeit
der Naturgter sichern.

2527

Die bestehenden landschaftspragenden Strukturen wie z.B. Baumgruppen, Einzelbdume,
Alleen, Hecken, Hage und Feldgehdlze sowie geomorphologisch pragende
Landschaftselemente sollen grundséatzlich erhalten bleiben und ggf. durch
Neupflanzungen ergéanzt werden.

2.7

Siedlungsgebiete

2717

Die fiir das Oberland charakteristische Siedlungsstruktur soll grundsétzlich erhalten bleiben. Zur
Schonung der freien Landschaft soll die notwendige Bautatigkeit im Wesentlichen auf vorhan-
dene Siedlungsbereiche beschrankt werden.

2727

Ungegliederte bandartige Siedlungsentwicklungen entlang von Verkehrsverbindungen
oder Versorgungsanlagen sollen durch ausreichende Freiflachen zwischen den einzelnen
Siedlungseinheiten vermieden werden. Besonders sollen in den Gebirgs- oder
Flusstalern sowie an den Seeufern Freiflachen zwischen Siedlungseinheiten erhalten
werden.

2737

Gliedernde innerdrtliche Griinbereiche sollen erhalten werden. Nach Méglichkeit soll eine
Verbindung zur freien Landschaft durch Griinziige hergestellt werden.

Einrichtungen der Infrastruktur

Die grof3raumig unzerschnittenen Raume der Region sollen von bandartigen
Infrastruktureinrichtungen, insbesondere von Strafl3en freigehalten werden. (...)

Sicherung der Landschaft

Landschaftliche Vorbehaltsgebiete

In landschaftlichen Vorbehaltsgebieten ist den Belangen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege bei allen Uberértlich raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen
ein besonderes Gewicht beizumessen. (...)

Schutzgebiete

Durch ein abgestuftes System von Schutzgebieten sollen naturnahe Landschaften,
typische Kulturlandschaften, besonders abwechslungsreiche Landschaften und
landschaftspragende Strukturelemente dauerhaft nach dem Bayerischen
Naturschutzgesetz gesichert werden.

Kernlebensraume naturraumtypischer und regional sowie tUberregional bedeutsamer
Arten sollen langfristig als Naturschutzgebiete ausgewiesen werden. Bis zur
naturschutzrechtlichen Sicherung der Gebiete soll auf die Erhaltung der Gebiete und
deren hochwertigen Zustand geachtet werden. Nachteilige Veranderungen des
Standortes, insbesondere Eingriffe in den Bodenwasserhaushalt, sollen unterbleiben.
Flachen-inanspruchnahmen durch andere Nutzungen sowie beeintrachtigende Nutzungen der
Gebiete oder benachbarter Gebiete sollen unterbleiben. (...)

Bl

Siedlungswesen

1

Siedlungsleitbild

116G

Die Siedlungsentwicklung soll dem Leitbild einer nachhaltigen Raumentwicklung
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entsprechen. Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vor
allem die Innenentwicklung gestarkt, Baulandreserven mobilisiert und bereits
ausgewiesene Baugebiete genutzt werden.

Die Siedlungstatigkeit soll an der regionalen Raumstruktur sowie an den vorhandenen
Verkehrsstrukturen und insbesondere am OPNV-Angebot orientiert werden.

Eine verstarkte Siedlungstatigkeit soll sich auf daflir geeignete zentrale Orte und
Bereiche entlang der Entwicklungsachsen beschrénken. Im Ubrigen sollen sich alle
Gemeinden organisch entwickeln, (...).

Besonders bedeutende und das Oberland pragende Strukturen wie insbesondere weithin
einsehbare Hohenrticken, Kuppen und Steilhdnge sowie dkologisch wertvolle
Feuchtgebiete, Gewasser- und Waldrander sollen grundsatzlich von einer Bebauung
freigehalten werden.

Die Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden. Siedlungsgebiete sowie sonstige
Vorhaben sollen schonend in die Landschaft eingebunden werden. Eine ungegliederte,
bandartige Siedlungsentwicklung soll durch ausreichende Freiflachen zwischen den
Siedlungseinheiten, vor allem in Gebirgs-, Fluss- und Wiesentélern sowie an Seen
vermieden werden.

Bei allen Planungen und MaRnahmen soll die Versiegelung des Bodens so gering wie
moglich gehalten werden.

Wohnsiedlungstatigkeit

Eine verstarkte Wohnsiedlungstatigkeit (vgl. B Il 1.3) soll mit einem entsprechenden
Arbeitsplatzangebot abgestimmt werden.

Gewerbliche Siedlungstatigkeit

Grof3flachige Gewerbegebiete und Erweiterungen des Branchenspektrums fir den
Uberértlichen Bedarf sollen vorrangig auf die regionalen gewerblichen Schwerpunkte
Schongau/Peiting/Altenstadt, Weilheim i. OB, Penzberg, Peil3enberg,
Wolfratshausen/Geretsried, Miesbach/Hausham und Holzkirchen gelenkt werden.

Im gewerblichen Siedlungsbereich soll die organische Siedlungsentwicklung einer
Gemeinde den Bedarf der anséssigen Betriebe umfassen sowie den fur die
Neuansiedlung von Betrieben, die zur 6rtlichen Grundversorgung oder zur
Strukturverbesserung in der Gemeinde notwendig oder die an besondere
Standortvoraussetzungen gebunden sind.

Bauflachensicherung

3

B Il Land- und Forstwirtschaft

Der Nachfrage nach Wohnbauland und gewerblichem Bauland soll durch vorausschauende
kommunale Flachensicherung nachgekommen werden, um vor allem den &rtlichen Bedarf de-
cken zu koénnen.

Forstwirtschaft

3.1

Walderhaltung

3117

Die Wélder im Alpenraum und im Alpenvorland sollen in ihrem Flachenbestand erhalten
und so bewirtschaftet werden, dass sie ihre Funktionen langfristig erfillen kdnnen.

31227

Waldgebiete bei Geretsried und Wolfratshausen sollen zu Bannwald erklart werden. Die
Grobabgrenzung bestimmt sich nach Karte 3, die Bestandteil des Regionalplans ist. Bis
zum Inkrafttreten der Rechtsverordnung geman Art. 11 Abs. 1 BayWaldG sollen alle
Planungen und MaRnahmen unterbleiben, die geeignet sind, die Erklarung der im
Regionalplan ausgewiesenen Waldgebiete zu Bannwald unméglich zu machen.

Waldbau im Alpenvorland

Im Alpenvorland, vornehmlich auf labilen Standorten, soll auf die Erhaltung bzw.
Wiederbegriindung stabiler naturnaher Waldbesténde hingewirkt werden.
Gewerbliche Wirtschaft

Neben dem méglichen Oberzentrum Garmisch-Partenkirchen kommen die Mittelzentren
sowie das mégliche Mittelzentrum Peienberg und die zentralen Orte an den
Entwicklungsachsen als Wachstumspole fir die einzelnen TeilrAume der Region in Betracht.
Den Innenstadten kommt eine wichtige Funktion zu.
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217 Die Voraussetzungen fiir die Ansiedlung von Unternehmen sollen insbesondere in den zentra-
len Orten sowie in geeigneten Orten entlang der Entwicklungsachsen durch die Bereitstellung
geeigneter Standorte und durch den Ausbau der Infrastruktur verbessert werden. Dabei soll
vorhandene Infrastruktur moglichst effizient genutzt werden. Wo immer méglich, sollen Interes-
senten auf bereits ausgewiesene Flachen hingelenkt werden. Die Anlage von interkommuna-
len Gewerbegebieten soll angestrebt werden, um einen sparsamen Flachenverbrauch sowie
eine Verringerung der ErschlieBungs- und Infrastrukturkosten zu erreichen.

227 Gewerbegebiete sollen nur in begriindeten Ausnahmefallen abgesetzt von der bestehenden
Bebauung ausgewiesen werden. Die Méglichkeit des Gitertransports mit der Bahn soll, wo
dies méglich ist, genutzt werden.

42G Der Funktionsfahigkeit der Innenstadtbereiche bzw. der Ortskerne kommt zentrale
Bedeutung zu. Deshalb ist anzustreben, dass die Ansiedelung von
EinzelhandelsgroRprojekten bevorzugt in Zentrenlagen erfolgt. (...)

432 Die Ansiedlung von EinzelhandelsgroRprojekten soll sich an der zentraldrtlichen Funktion der
Gemeinde orientieren und in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten erfolgen.
447 Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten soll nicht

zu einer Schwachung der Ortszentren fiihren. Entsprechende Bauflachen sollen deshalb
vorrangig innerhalb bestehender Hauptsiedlungsbereiche ausgewiesen werden.

1. Vorschulische Erziehung und Erziehung im auf3erschulischen Bereich

117 Kindergarten

Die Zahl der zur Verfigung stehenden Kindergartenplatze soll bedarfsgerecht erhdht
werden. Die Errichtung zusatzlicher Kindergarten in unzureichend ausgestatteten
Teilrdumen der Region und die Verbesserung bestehender Einrichtungen soll
insbesondere in den Mittelbereichen Weilheim i. OB., Bad Télz,
Wolfratshausen/Geretsried und Miesbach/Hausham angestrebt werden.

1.2 Kinderkrippen und Kinderhorte

1222 In den Mittelzentren und ggf. in den Unterzentren sollen bei Bedarf Kinderhortplatze
eingerichtet werden.

5 Jugend

5.1 Jugendarbeit

5117 Auf die bedarfsgerechte Versorgung der Region mit Jugendheimen und Jugendrdumen

sowie Jugendfreizeitstatten und sonstigen Einrichtungen der offenen Jugendarbeit soll
hingewirkt werden.

7 Kunst- und Kulturpflege
7.2 Denkmalpflege
7217 Durch funktions- und substanzerhaltende Maflinahmen soll auf die Sicherung

schitzenswerter Baudenkmaéler in der Region Oberland hingewirkt werden. lhr Umfeld
soll durch stadtebauliche und landschaftspflegerische BegleitmalRnahmen erhalten
werden.

Auf die Erhaltung sonstiger historischer Geb&ude in Stadt und Land sowie ihre
zweckentsprechende Nutzung soll hingewirkt werden.

9 Sport

9.1z Die Region Oberland soll bedarfsentsprechend mit Sporteinrichtungen fiir den
Schulsport, die in freien Zeiten auch dem Vereins- und Breitensport zur Verfligung
gestellt werden, sowie mit speziellen Anlagen fiir den Vereins- und Breitensport

ausgestattet werden.

B O 0

1 Leitbild

112z Die Region Oberland soll als Erholungsraum von (berregionaler Bedeutung erhalten und
gesichert werden.

122 Das Landschaftsbild der Region soll erhalten werden. Umfangreiche
ErschlieBungsmaflnahmen und Nutzungsintensivierungen sollen vermieden werden.

1427 In den noérdlichen TeilrAumen, im Alpenvorland, sollen zur Entlastung der siidlichen

Teilraume, im Alpenraum, verstarkt Erholungsmdoglichkeiten in Abstimmung mit der
Okologischen Belastbarkeit geschaffen werden.
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B IX

2 Entwicklung von Teilrdumen in der Region

2.2 Ortsnahe und innerdrtliche Gebiete

231z Ortsnahe Erholungsgebiete sollen von den Siedlungen auch mit dem Fahrrad
verkehrssicher erreicht werden kdnnen.

3 Anlagen von Freizeiteinrichtungen

33z Vordringlich sollen in der Region Oberland Erholungseinrichtungen geschaffen werden,
die der Bevdlkerung eine Freizeitbeschéftigung in der freien Natur gewahrleisten.

347 Als wichtige Freizeitmdglichkeit soll das Radwanderwegenetz in der Region Oberland
weiter ausgebaut werden.

Verkehrs- und Nachrichtenwesen

Ein gut ausgebautes Radwegenetz soll angestrebt werden.

3

Erneuerbare Energien

316G

3

B X Technischer Umweltschutz

Erneuerbare Energien, bei denen in der gesamttkologischen Bilanz die
umweltentlastenden Effekte Uberwiegen, sollen verstarkt genutzt werden.

Larmschutz

3227

Der Schutz vor Verkehrslarm, insbesondere in den Fremdenverkehrsgebieten der
Region, soll im Rahmen der Verkehrs- und Bauleitplanung beachtet werden. Notwendige
Larmschutzvorkehrungen sollen vom Verursacher bzw. vom StralRenbaulasttrager in
ausreichendem Maf vorgesehen werden. Auf verkehrsberuhigte Zonen in Wohngebieten
soll verstarkt hingewirkt werden.

33Z

Es soll darauf hingewirkt werden, dass die Larmemissionen aus Gewerbe- und
Industriegebieten in Wohngebiete und Erholungseinrichtungen der Region méglichst
gering gehalten werden. Um Immissionsbelastigungen vorzubeugen, ist bei der
Bauleitplanung verstarkt darauf zu achten, dass Wohngebiete nicht an stérende
Gewerbe- und Industriebetriebe heranwachsen und umgekehrt.

(Regionalplan fur die Region Oberland 2020)
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