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1. Planungsbedirfnis

Die Stadt Geretsried hat im Jahr 2023 ein Gewerbeentwicklungskonzept beschlossen,
welches die Grundlage der Entwicklung und Starkung von gewerblichen Bauflachen im
Stadtgebiet darstellt. Das Konzept verfolgt die Ziele,

¢ die vorhandenen Gewerbeflachen zu schiitzen und sinnvoll nach zu verdichten

¢ die Festlegung und Sicherung von Bereichen mit emissionsintensiven Gewerbe- und
Industriebetrieben sowie

¢ die Ansiedlung von arbeitsplatzintensiven Nutzungen/Betrieben.

Aufgrund der Beschlisse aus dem Gewerbeentwicklungskonzept Uberplant die Stadt
schrittweise die bestehenden Bebauungsplane in den bestehenden Gewerbegebieten. Der
Bereich des Gewerbegebietes Gelting Ost soll als Standort fir dichte Nutzungen mit
Schwerpunkt Biros, Forschung und Entwicklung und innovative Hochtechnologie-
Unternehmen weiterentwickelt werden. Weiterhin sollen Anpassungsstrategien in Bezug auf
den Klimawandel in den bestehenden Gewerbegebieten verankert werden.

Die Stadt Geretsried hat im Jahr 2021 auRerdem beschlossen, das Gewerbegebiet Gelting-
Ost zu erweitern und die Ubergange zum Bebauungsplan Nr. 133 zu iberplanen. Die
entsprechenden Flachen sind im Entwurf des Flachennutzungsplans aufgenommen worden.
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Ausgehend von den Erweiterungsflachen hat der Stadtrat im Jahr 2022 einen stadtebaulichen
Rahmenplan beschlossen, der die zukinftige Erweiterung des Gewerbegebietes Gelting-Ost
zeigt. Zur Sicherung der gewerblichen Nutzungen im bestehenden Gewerbegebiet Gelting-Ost
sowie zur Sicherung der weiteren Planungsiiberlegungen im Ubergangsbereich zwischen den
beiden Gebieten hat der Stadtrat die Aufstellung der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
133 beschlossen.

2. Lage und GroRRe des Plangebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst auf eine Flache von etwa 12,9 ha den
Beriech des bestehenden Gewerbegebiets Gelting Ost. Das Plangebiet ist im Norden durch
die bewaldete, historische ,Isarleite“ begrenzt. Im Ost grenzt das Gebiet an den H6henzug um
Gut Buchberg sowie im Westen an das bestehende Gewerbegebiet Gelting. Im Stiden grenzen
Griunflachen an das Gebiet, auf welchen zukiinftig auch gewerbliche Nutzungen entstehen
konnten. Im Planungsgebiet verlaufen die Neutraublinger-, Traunreuther- und Amberger
Stral3e. Die technische ErschlieBung ist Uber die bestehenden Verkehrsflachen vollumfanglich
hergestellt. Die Regenwasserentwasserung erfolgt Uber ein Sickerbecken im Sidwesten des
Gebiets.
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Die gewerbliche Nutzung im Gebiet umfasst teils grof3ere Gewerbe- und Logistikunternehmen.
Teilflachen befinden sich noch in der Entwicklung durch die Eigentiimer. Im Nordwesten des
Gebiets besteht eine Betriebsleiterwohnung.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 133/5. Anderung umfasst eine
Flache von ca. 12,9 ha. Im Einzelnen umfasst der Bebauungsplan untenstehenden Bereich
auf dem Stadtgebiet Geretsried, Gemarkung Gelting:

3. Verfahrenswahl

Der Bebauungsplan 133 ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die 5. Anderung des
Bebauungsplan Nr. 133 stellt eine MaBhahme der Innenentwicklung dar. Der Bebauungsplan
wird daher im vereinfachten Verfahren nach §13a BauGB aufgestellt.

4. Ziele und Erforderlichkeit der Planung

Der Flachennutzungsplan weist fiir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 133/5. Anderung
gewerbliche Bauflachen aus. Der Bebauungsplan Nr. 133/5. Anderung ist ein qualifizierter
Bebauungsplan und enthalt neben den Regelungen zu Art und MalRR der Nutzung auch
detaillierte Angaben zur Baugestaltung, Griinordnung und Erschlieung.
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Die Stadt hat im Jahr 2023 mit dem Gewerbeentwicklungskonzept eine Grundlage geschaffen,
um die zuklnftige gewerbliche Entwicklung im Stadtgebiet zu untersuchen und zu definieren.

Ziel der Stadt Geretsried ist es, die Stadt als Unternehmensstandort weiterzuentwickeln und
in ihrer Funktion als Zentraler Ort fir das Umland zu starken. Leitlinie hierfir ist die Gestaltung
einer nachhaltigen kommunalen Wirtschaftspolitik, welche die sich abzeichnenden Bedarfe zur
Schaffung von Einkommen und Arbeitsplatzen deckt und dabei — unter Beachtung der
wirtschaftlichen, technologischen, gesellschaftlichen und 6kologischen Trends — eine hohe
Qualitat fordert und fordert.
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Ziel der Stadt Geretsried ist es, die Stadt als Unternehmensstandort weiterzuentwickeln und
in ihrer Funktion als Zentraler Ort fur das Umland zu starken. Leitlinie hierfir ist die Gestaltung
einer nachhaltigen kommunalen Wirtschaftspolitik, welche die sich abzeichnenden Bedarfe zur
Schaffung von Einkommen und Arbeitsplatzen deckt und dabei — unter Beachtung der
wirtschaftlichen, technologischen, gesellschaftlichen und 6kologischen Trends — eine hohe
Qualitat fordert und fordert. Unter ,Qualitat” der Standortentwicklungs-politik wird u.a. die
Schaffung bzw. Steigerung einer hohen Nutzungsdichte in den Gewerbegebieten sowie die
Ansiedlung von Unternehmen mit moglichst hoher Wertschopfung und Steuerkraft vor Ort,
guter Integrierbarkeit in die regionale Wirtschaftsstruktur, hohe und hochwertige
Arbeitsintensitat, Innovationspotenzial und umwelt- und klimafreundliche Prozesse
verstanden.

Als Ziele sind weiterhin im Gewerbeentwicklungskonzept u.a. der Schutz des vorhandenen
Gewerbes und sinnvolle Nachverdichtung sowie die Festlegung und Sicherung von Bereichen
mit emissionsintensiven Gewerbe- und Industriebetrieben formuliert. Fir das Gewerbegebiet
Gelting wird die Aktivierung von Flachenpotenzialen sowie die Inwertsetzung sowie eine
langfristige Neuordnung von Grundstiickszuordnungen und Verkehrstrassen als zusétzliche
Ziele benannt.

Fur den Umgriff des Aufstellungsbeschlusses bestehen und ergeben sich folgende std. Ziele,
die die Bauleitplanung erforderlich machen:

e Attraktivitat des GE verbessern

o Gewerbegebiet als Standort fir produzierende Unternehmen weiter zu entwickeln

e Produktion auch mehrgeschossig planen

e Burostandorte entwickeln

e Ausschluss von Wohnnutzung, Anlagen flr soziale Zwecke sowie
Beherbergungsbetriebsnutzungen

Zusatzlich stellt die industrielle und gewerbliche Nutzung Herausforderungen an Klimafolgen,
Bodenschutz und Grundwasserableitung. Ein weiteres Schllisselaspekt stellt die planerische
Verbindung zum Bohrplatz am Tierheim im Zusammenhang mit der aktuellen Entwicklung
einer Fernwarmeversorgung dar.

Mit der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 133 Gewerbegebietes soll die Attraktivitat des
Gewerbegebietes verbessert und das Gewerbegebiet als Standort fir produzierende
Unternehmen weiterentwickelt werden. In der Folge werden folgende Nutzungen
ausgeschlossen:

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes einschliel3lich Boardinghauser

e Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

e Vergnugungsstatten

Das im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 133 zur Umwandlung des SO Freizeit und
Erholung in ein Gewerbegebiet einschlieRlich seiner rechtskraftigen Anderungen
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festgesetzte stadtebauliche, griinordnerische und ErschlieBungskonzept bleibt unverandert
erhalten.

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 133 Gewerbegebiet Gelting-Ost ersetzt in ihrem
Geltungsbereich den Bebauungsplan Nr. 133 sowie dessen bisherige 4. Anderung.

5. Schallschutz

Im Zuge der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 133 "Gewerbegebiet Gelting-Ost* der
Stadt Geretsried wurde bzgl. der Gerauschemissionen und -immissionen das Gutachten der
Larmschutzberatung Steger & Partner GmbH, Bericht Nr. 3224-01/B1/plu vom 04.09.2025
erstellt. Es kommt zu folgenden Ergebnissen:

Gewerbegerausche

Im Zuge der 5.Anderung des Bebauungsplanes wurde die urspriingliche
Gerauschkontingentierung mit immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegeln auf das normierte Verfahren der DIN 45691 umgestellt.

Da die beiden Verfahren nicht unmittelbar ineinander konvertiert werden kénnen, wurden die
zuldssigen  Emissionskontingente LEK so  bestimmt, dass die zulassigen
Immissionskontingente an allen maf3geblichen Immissionsorten mindestens genau so hoch
sind, wie die aus den immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln
resultierenden Immissionswertanteile. Somit ist sichergestellt, dass keiner der bestehenden
Betriebe zukinftig schlechter gestellt ist als auf Basis der ursprunglichen
Gerauschkontingentierung.

Auch mit den zukinftig geringfligig hoheren Gerauschkontingenten werden die zulassigen
Immissionsrichtwerte an den umliegenden mafgeblichen Immissionsorten weiterhin
eingehalten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird gemafl 81 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO nach
den Eigenschaften von Betrieben und Anlagen hinsichtlich der zulassigen
Gerauschemissionen mit Emissionskontingenten gemar3 DIN 45691 gegliedert.

Im Sinne der Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichtes vom 07.12.2017 (4 CN 7.16)
liegt mit der Vergabe der Emissionskontingente in unterschiedlicher Hohe eine gebietsinterne
Gliederung des Gebietes vor.

Hierbei wurden die Teilgebiete GE 02/04, GE 06 und GE 07 mit Emissionskontingenten in
Hbéhe von 69 dB(A) tagsiber und 54 dB(A) nachts versehen, die jeden nach § 8 BauNVO
zulassigen Betrieb ermoglichen.

Hierdurch ist auch bei Anwendung des 81 Abs. 4 BauNVO die allgemeine Zweckbestimmung
des Gebietes gewahrt.
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Die Gliederung mit Emissionskontingenten war notwendig, um an den malf3geblichen
Immissionsorten an der nachstgelegenen schutzbedurftigen Bebauung der ringsum
benachbarten Misch- und Gewerbegebiete die Einhaltung der schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 im Zusammenwirken aller gewerblichen Gerauschquellen
sicherzustellen.

Die Einhaltung der maximal zulassigen Gerauschemissionskontingente kann beim Bau oder
bei immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren bei Neu- oder Umplanungen von
der Genehmigungsbehérde Uberprift und umgesetzt als Immissionsanteile in die
entsprechenden Bau- und Betriebsgenehmigungen aufgenommen werden.

Dadurch ist langfristig sichergestellt, dass im Zusammenwirken aller gewerblichen
Gerauschemittenten keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche an
schutzenswerter Bebauung eintreten.

Verkehrsgerdusche:

Auf das Planungsgebiet wirken die Verkehrsgerduschimmissionen der umliegenden
Verkehrswege ein. Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fir
Gewerbegebiete werden im gesamten Planungsgebiet eingehalten.

Baulicher Schallschutz

Die Verkehrsgerauschbelastung ist zum einen abhangig vom Abstand der Gebaudefassade
von der StralRe und zum anderen vor allem abhangig vom Verkehrsaufkommen, der
Verkehrszusammensetzung und der Fahrzeuggeschwindigkeit. Diese Parameter kdnnen sich
im Laufe der Zeit verandern. Entsprechend verandern sich auch die Anforderungen an den
baulichen Schallschutz.

Es ist deshalb nicht zweckmaRig, den baulichen Schallschutz als Zahlenwert auf Basis einer
Momentaufnahme zum Zeitpunkt des Planungsverfahrens festzusetzen. Zur Bericksichtigung
der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne von § 1
Abs. 6 Nummer 1 BauGB ist es erforderlich, dafir Sorge zu tragen, dass ausreichend
baulicher Schallschutz gegen AuBenlarm vorhanden ist, um zumindest im Inneren der
Gebaude die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdaltnisse gewahrleisten zu
kénnen.

Aufgrund der mdglichen Veranderungen der Anforderungen an den baulichen Schallschutz,
sei es durch Veranderung der Gerduschemission oder sei es durch Anderung der
baurechtlichen Anforderungen, wird der heute erforderliche bauliche Schallschutz nicht
festgesetzt. Ausreichender Schallschutz gegen AuRenlarm muss gemal der nach Art 8la
BayBO als technische Baubestimmung eingefiinrten DIN 4109 in der zum Zeitpunkt der
Errichtung des Gebaudes maligeblichen Fassung auch ohne besondere Festsetzung im
Bebauungsplan beim Bauvollzug beachtet werden.

Einer dartiberhinausgehenden zuséatzlichen Festsetzung bedarf es nicht.
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Dennoch werden in den Hinweisen zum Bebauungsplan die zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses im Jahr 2025 zur Erfullung der Anforderungen an den baulichen
Schallschutz gegen Aul3enlarm ausreichenden gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MalRRe
angegeben. In Bezug auf die einwirkenden Beurteilungspegel der
Verkehrsgerduschimmissionen in Verbindung mit den im Planungsgebiet zulassigen
Gewerbegerauschen ergeben sich fur Birordume und &hnliche Anforderungen an den
baulichen Schallschutz in H6he von erf. R'w,ges = 36 dB.

Die Kenntnis der in der vorliegenden Begriindung des Bebauungsplanes genannten DIN-
Normblatter, ISO-Normen oder VDI-Richtlinien ist fir den Vollzug des Bebauungsplanes nicht
erforderlich, da alle relevanten Vorgaben hieraus in die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Ubernommen wurden. Fiur weiterfihrende Informationen sind die genannten Normen und
Richtlinien bei der Beuth Verlag GmbH, Berlin, zu beziehen und bei dem Deutschen Patentamt
archivmafig gesichert niedergelegt.Die entsprechenden DIN-Normen liegen auf3erdem bei
der Stadt Geretsried zur Einsichtnahme aus.

6. ErschlieBung

Das Plangebiet verfugt Gber einen Anschluss an die Leitenstrae. Die Leitenstral3e ist im
Bebauungsplan Nr. 52 der Stadt Geretsried fir das Gewerbegebiet Gelting mit einer
Ausbaubreite von 8 m verbindlich festgesetzt und damit planungsrechtlich gesichert. Die
Ausbaubreite ist fur die Erschliel3ung des Plangebietes ausreichend funktionsféahig. Die innere
ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Giber eine RingerschlieRung, von welcher Stichstraen
abzweigen.

7. Versickerung des Niederschlagswassers

Aufgrund der mit der gewerblichen Nutzung verbundenen hohen Versiegelung bildet die
unschadliche Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers eine zentrale Aufgabe des
vorliegenden Bebauungsplanes. Dabei ist zu berucksichtigen, dass es sich bei dem Standort
des Gewerbegebietes um eine wiederverfillte Kiesgrube handelt. Gemal
Genehmigungsbescheid vom 29.10.1993 ist beziiglich des Verfillmaterials festgelegt, dass
nur Material verfullt werden darf, welches frei von Bestandteilen ist, durch welche das
Grundwasser geschadigt werden kann. Auf der Grundlage der durch die Firma Crystal
Geotechnik GmbH erstellten Baugrunderkundung / Baugrundgutachten (vom 17.06.2013)
wurde eine Niederschlagsversickerungskonzept entwickelt, dass die Sammlung des
Niederschlagswassers und die zentrale Versickerung in einem Becken im Siidwesten vorsieht.
Die Versickerung wurde im Rahmen des Bebauungsplanes 133/1. Anderung hinlanglich
gepruft und genehmigt.

8. Griinordnung

Die Regelungen hinsichtlich Grinordnung, Artenschutz und naturschutzrechtlicher Ausgleich
sind im Rahmen der 1. und 4. Anderung des Bebauungsplanes geregelt und bleiben erhalten.

Geretsried, -------

Michael Muller
Erster Burgermeister
Stadt Geretsried



