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1. Anlass und ziel der Planung

Die Stadt Geretsried plant zur Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung einen Be-
bauungsplan dstlich des Brahmswegs aufzustellen. Ein Aufstellungsbeschluss wurde
am 31.05.2022 vom Stadtrat fir ein Gesamtgebiet von 20.000 m2 gefasst, um die die
zukiinftige Entwicklung des Gewerbegebiets Siid zu sichern und einen Ubergang zur
nordwestlich gelegenen Wohnbebauung zu schaffen.

Der im 0stlichen Teil des Gebiets liegende Galvanikbetrieb befindet sich in der Sanie-
rungsphase der Altlasten. Der Sanierungsabschluss kann zum aktuellen Zeitpunkt
nicht eingeschéatzt werden. Aus diesem Grund wurde das Baugebiet mit Beschluss
des Entwicklungs- und Planungsausschuss vom 18.03.2025 in den westlichen Teil-
bereich als Urbanes Gebiet (MU) und den &stlichen Teilbereich als Gewerbegebiet
(GE) unterteilt. Der westliche Teilbereich (MU) ist Gegenstand dieses Bebauungs-
plans Nr. 154A.

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Stadt Geretsried groRtenteils als
Mischgebiet sowie in einem kleinen Teil als Gewerbegebiet dargestellt.

Im Rahmen der Planung soll eine vertragliche Aufteilung von Wohnnutzung und ge-
werblicher Nutzung unter Festsetzung eines Urbanen Gebiets erarbeitet werden.
Ebenso ist die Planung in Zusammenhang mit dem geplanten S-Bahnhof Siid zu stel-
len.

Die Ausarbeitung der Planung wurde dem Planungsverband AuRerer Wirtschafts-
raum Munchen (PV) Ubertragen.

2. Verfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Es handelt sich um bereits bebaute Flachen
der Innenentwicklung, die im Flachennutzungsplan teilweise als Gewerbegebiet und
teilweise als Mischgebiet dargestellt und dem Innenbereich zuzuordnen sind.
Dadurch wird dem Ziel eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (BauGB §
la Abs. 2) entsprochen.

Der Bebauungsplan erflillt die Voraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren ge-

man § 13a Abs. 1 BauGB:

¢ Die festgesetzte gesamte Grundflache betragt maximal ca. 8.288 m2? und somit
deutlich weniger als 20.000 m2. (8§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB)

e Die Planung begrundet keine Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. (8 13a Abs. 1 Satz
4 BauGB)

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Ge-
bieten oder dafir, dass Pflichten gemaf § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.
(8 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB)

Daher treten die Verfahrenserleichterungen nach § 13 Abs. 2 BauGB ein:

e Von der frihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs.1 und § 4 Abs.1 BauGB kann ab-
gesehen werden (8 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

o Von der Durchfiihrung einer Umweltprifung, dem Umweltbericht, der Hinweis-
pflicht auf umweltbezogene Informationen kann abgesehen werden (§ 13a Abs. 2
Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB).
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3.1

e AusgleichsmafRnahmen sind nicht erforderlich, da kein zusatzlicher Eingriff er-
folgt, bzw. Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt und zulassig gelten. (8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Plangebiet

Lage, Nutzungen und Erschlie3ung

Das Plangebiet befindet sich im Stiden von Geretsried. Es wird begrenzt durch die
Jeschkenstral3e im Suden, den Brahmsweg im Westen, den Daimlerweg im Norden
und das Gewerbegebiet (Bebauungsplan Nr. 154) im Osten. Das Gebiet ist umgeben
von Wohnbebauung im Stiden und Norden, dem Waldpark im Westen sowie Indust-
rie- und Gewerbebetrieben im Osten. Das Plangebiet hat eine Flache von ca. 11.700
Quadratmetern und umfasst die Grundstiicke mit dem Flurstiicknummern 111/365,
111/111, 111/416, 111/36, 111/39 und 111/242.

Abb. 1 Plangebiet, ohne Malstab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 01.07.2025

Das Plangebiet ist weitgehend eben. Die Grundsticke sind derzeit mit Einzelhdusern
bebaut und gepragt durch teilweise dichten Gehdlzbestand.

Das Plangebiet ist iber den angrenzenden Brahmsweg, den Daimlerweg und die Je-
schkenstrafle verkehrlich und technisch erschlossen. Wasserversorgung, Abwasser-
entsorgung sowie leitungsgebundene Energie und Telekommunikationslinien sind
dort vorhanden.
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3.2

3.3

Abb. 2 3D Ansicht von Nordwest auf das Plangebiet, ohne Maf3stab, Quelle: BayernAtlas Plus mit
Abrufdatum 09.08.2024

Eine Anbindung an den OPNV ist mit den Haltestellen Geretsried, Schubertweg und
Geretsried, Feuerwehr, jeweils in rd. 145 m bzw. 300 m und ca. 250 m fu3laufiger
Entfernung, gegeben. Desweiteren befindet sich der zukilnftige S-Bahnhaltepunkt
Geretsried Sud in unmittelbarer Nahe.

Emissionen

Auf das Plangebiet wirken sowohl Gewerbeldrm durch den unmittelbar dstlich angren-
zenden Storfallbetrieb der Rudolf Group im Osten und den Verkehrslarm der vielbe-
fahrenen Jeschkenstral3e im Stiden ein. Deshalb wurde das Ingenieurbiiro Steger &
Partner GmbH damit beauftragt, die Gewerbe- und Verkehrsgerédusche zu beurteilen
(Bericht Nr. 6335/B1/dm vom 15.07.2024, siehe Anhang 1).

Die Emissionen des westlichen Teils des Planungsgebietes sind mit der umgebenden
Bebauung vertraglich, da dieses Areal im Stiden und Norden Uberwiegend fur Wohn-
nutzung beansprucht wird. Im Osten des Bebauungsplans ist ein Gewerbegebiet vor-
gesehen wobei die Nutzung an das angrenzende Gewerbegebiet anschlief3t.

Flora und Fauna

Gehdlzbestand

Die Gehdlzstrukturen im Hausgarten Brahmsweg 15 wurden einer Untersuchung ein-
schlieB3lich Ortsbegehung durch Dr. Schober Gesellschaft fir Landschaftsplanung
GmbH, 14.07.2025 unterzogen (siehe Anhang 2).

Im Zustand 2025 zeigt sich das Grundstiick 111/365 als vielgestaltiger Garten mit
einem nach wie vor bewohnten Gebaude. Es gibt mehrere befestigte Wegeflachen
und Terrassen mit Pflaster- und Plattenbelagen. Sudlich vor dem Haus liegt ein ge-
staltetes Wasserbecken. Einige grol3gewachsene Buchen stocken in dem Garten und
geben ihm eine parkahnliche Struktur. (siehe Abbildung 4)

Uber die letzten Jahre hinweg scheint die Pflege des Gartens nicht mehr regelmaRig
durchgefuhrt worden zu sein. Es hat sich deshalb Gehdlzjungwuchs in Form einer
flachigen Geholzsukzession ausbreiten kdnnen.
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Abb. 3 Strukturen der Gartenanlage FI.-Nr. 111/365, Stand 14.07.2025

Das Artenspektrum der Gehdlzsukzession reicht von Haselstrauchern, zu Spitz- und
Bergahorn-Jungwuchs, Hainbuchen, Vogelbeeren und anderen Gehdlzarten. (siehe

Abbildung 5)
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Waldfunktionskarte, © Bayerisches Staatsministerium fir Erndhrung, Landwirtschaft, Forsten
und Tourismus, Stand 14.07.2025

Laut der Waldfunktionenkartierung (Fachinformationssystem(FIN-Web), Bayerisches
Landesamt fur Umwelt) fungiert der Waldpark im Westen als Schutzwald fir Emissi-
onen, Larm und das lokale Klima. Im Plangebiet selbst weist die Waldfunktionskarte
keine Waldfunktion aus. Des Weiteren gibt es laut FIN Web keine kartierten Flach-
landbiotope/-arten. (siehe Abbildung 3)
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Abb. 5 Gehoélzsukzession im Garten der Fl.-Nr. 111/365

Das Gartengrundstiick auf dem Flurst. Nr. 111/365 in Geretsried ist nicht als Wald im
Sinne des BWaldG bzw. im Sinne des BayWaldG anzusprechen. Es ist ein géartne-
risch gestaltetes Grundstick mit Strukturen und Einbauten der géartnerischen bzw.
gartengestalterischen Nutzung und Uberpragung. Zudem handelt es sich bei dem
Flurstiick Nr. 111/365 in Geretsried um eine Flache im bebauten Gebiet ohne raum-
lichen Anschluss oder funktionaler Verbindung an weitere Gehdlzstrukturen oder
waldartige Flachen. Das Gartengrundstiick liegt zudem in einem Gebiet mit Wohnbe-
bauung und grenzt am Ostrand des Grundstiicks an eine gewerblich genutzte Flache
an.

Das BWaldG bringt in § 2 Abs. 2 Nr. 4 klar zum Ausdruck, dass “...in der Flur oder im
bebauten Gebiet gelegene kleinere Flachen, die mit einzelnen Baumgruppen, Baum-
reihen oder mit Hecken bestockt sind ...“ kein Wald im Sinne des BWaldG ist. Auch
Art. 2 Abs. 4 BayWaldG zeigt auf, dass ,,...Flachen, die mit Baumgruppen, Baumrei-
hen oder Hecken bestockt sind...“ kein Wald im Sinn dieses Gesetzes sind. Dies gilt
auch far im bebauten Gebiet gelegene, kleinere Flachen, die mit Waldbaumen be-
stockt sind.

Bei dem Flurstiick Nr. 111/365 in Geretsried handelt es sich um eine Flache im be-
bauten Gebiet mit keinerlei Anschluss an weitere Geholzstrukturen oder waldartige
Flachen - eine isolierte, vergleichsweise kleine Gehdlzflache im umbauten Raum. Von
dem Waldpark ist die Flache durch den Brahmsweg getrennt.

Auch die Nichtberlcksichtigung der Flache im Waldfunktionsplan deutet darauf hin,
dass fur die Flurstick Nr. 111/365 keinerlei Waldfunktionen eingetragen sind.
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3.4

Fauna

Aufgrund der Nahe zu Waldgebieten sowie Artenfunden im angrenzenden Bebau-
ungsplan Nr. 153 wurde eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung (PV Minchen,
25.06.2024) durchgefuhrt (siehe Anhang 3). Diese kommt zu dem Ergebnis, dass die
im Rahmen der Umsetzung des Baurechts zu fallenden Gehdlze keine Habitatstruk-
turen fur geschutzte Arten bieten. Auf dem Grundstick mit der Fl.-Nr. 111/365
(Brahmsweg 15) befindet sich ein kinstlich angelegter Teich, in dem zum Zeitpunkt
der Begehung zahlreiche Kaulquappen der Erdkrote (Bufo bufo) nachgewiesen wur-
den.

Abb. 6 Kaulquappen im Teich. Quelle: eigene Aufnahme PV Miinchen im Mai 2024.

Die Art Bufo bufo wird in der Roten Liste Bayerns (Stand 2019) als nicht gefahrdet
gelistet, der gesetzliche Schutz umfasst hingegen alle heimischen Amphibien, die
hierdurch besonders geschutzt, besonders und streng geschitzt sind bzw. europa-
weite Schutzgebietsausweisungen erfordern. Die Erdkréte ist hierbei besonders ge-
schitzt. Der gesetzliche Schutz beinhaltet nach 844 Abs. 1 BNatSchG u.a. die Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten, worunter hiernach auch der kiinstlich angelegte Teich fallt. Da im naheren Um-
kreis bzw. raumlichen Einzugsbereiches des Plangebietes keine alternativen Was-
serstellen, die als Laichgewasser fur Amphibien in Frage kommen, bekannt sind, be-
steht zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Konflikten die Mdglichkeit, entwe-
der den vorhandenen Teich zu erhalten oder den bestehenden Teich durch ein ge-
eignetes Laichgewasser innerhalb des Plangebietes bzw. dessen raumlichen Ein-
zugsbereiches zu ersetzen. Unter Einhaltung der oben genannten Anforderungen
kénnen artenschutzrechtliche Hindernisse nachhaltig tberwunden und dadurch Ver-
botstatbestédnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG vermieden werden.

Boden, Altlasten

Ostlich an das Plangebiet angrenzend befinden sich die Gewerbebauten der Firma
Franz Oberflachentechnick GmbH & Co. KG, deren Betrieb im Jahr 2018 eingestellt
wurde. In dem Bericht zur Grundwasseriberwachung der CTU (Chemisch — Techni-
schen Umweltberatung GmbH) aus den Jahren 2017 bis 2019 wird festgehalten, dass
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schadliche Bodenveradnderungen bzw. Altlasten im Grundwasser vorgefunden wer-
den. Da der Verdacht besteht, dass im Grundwasserabstrombereich auf dem westlich
angrenzenden Grundstiick (Brahmsweg 15) Schadstoffe eingetragen wurden bzw. im
Boden vorhanden sein kénnen, wurde im Jahr 2020 das Baugeologische Biro Bauer
GmbH mit einer orientierenden Untersuchung zur Uberprifung des aktuellen Standes
beziglich des Verdachts einer schadlichen Bodenveranderung bzw. Altlast beauftragt
(BV Geretsried, Franz (Brahmsweg 15, Orientierender umwelttechnischer Bericht —
Altlastentechnische Erkundung vom 03.07.2020), die zu folgendem Ergebnis kommt:

.Bei der umwelttechnischen Analyse der entnommenen Bodenproben aus KRBO6/19 bis
KRB03/19 wurden erhdhte Konzentrationen an polyfluorierten Chemikalien (PFOS) festge-
stellt. Je nach geplanter Nutzung der Flache ist diesem Sachverhalt in der weiteren Planung
Rechnung zu tragen.

Die Untersuchungsergebnisse der hier durchgefihrten Bodenuntersuchung sind in Kombina-
tion mit den Grundwasseruntersuchungsergebnissen [U3] bis [US] zu betrachten. In den
abstromigen Grundwassermesstellen sind Verunreinigungen durch Chrom VI, Chrom ges.,
LHKW sowie PFOS/PFOA nachgewiesen worden. Basierend auf dem Stoffeintrag durch das
Grundwasser ist von Verunreinigungen im Grundwasserschwankungsbereich auszugehen.
Dies wird von den durchgefiihrten Untersuchungen bestétigt, da Verunreinigungen ab einer
Tiefe von 2,0 m u. GOK festgestellt wurden. Die bekannte Schadstoffquelle liegt auf dem Ost-
lichen Nachbargrundstiick, d.h. grundwasseroberstromig des begutachteten Grundstiicks.
Basierend auf diesen Grundwasseruntersuchungsergebnissen der abstromigen Messstellen
sowie den Grundwasseranalysen der Sanierungsbrunnen, die ebenfalls erhéhte Konzentrati-
onen an den genannten Kontaminanten aufweisen, ist davon auszugehen, dass weiterhin ein
Eintrag dieser Stoffe durch das Grundwasser in das untersuchte Grundstiick mdéglich ist. Um
diesem Sachverhalt im Falle einer Bebauung des Grundstiicks Rechnung zu tragen, sind alle
erdberiihrenden Wande im Grundwasserschwankungsbereich/unter dem Bemessungswas-
serstand im Endzustand aus einem wasserundurchlassigen, rissfreien Stahlbeton, als was-
serdichte weille Wanne auszubilden.*

O T~ W - ] Bl |

GERETSRIED

Bebauungsplan BP 154

Abb. 7 Altlastenaspekte (Quelle: BP 154 Geretsried - Klarung von Altlastenaspekten im Bebau-
ungsplan, Anlage 2.1, LGA IUA2025132, 29.01.2025 und eigene Erganzung magentafar-
ben)
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Da sich diese Untersuchung nur auf einen Teilbereich des Plangebiets bezieht, hat
die Stadt Geretsried dartber hinaus noch die LGA Umweltgeologie und Altlasten mit
einer ,Klarung von Altlastenaspekten im Bebauungsplan® beauftragt (siehe Anhang
4), welche fur die die beiden Zonen A und B zu folgendem Ergebnis kommt:

Wirkungspfad Boden Mensch

LFur den Wirkungspfad Boden-Mensch ist hinsichtlich der Bauleitplanung sicherzu-
stellen, dass im Endzustand der entwickelten Flache in der Bodenzone bis zu einer
Tiefe von 30 cm die Vorsorgewerte der BBodSchV eingehalten sind.*”

Zone A (MU)

,Die Proben ([aus dem Bericht der CTU, siehe oben] wurden nicht aus den Flachen-
mischproben der geforderten Horizonte gewonnen und die Aufbereitung der Proben
steht nicht im Einklang mit den aktuellen Vorgaben der BBodSchV. Weitere Untersu-
chungen sind erforderlich.”

Zone B (GE)

Bodenauflagen —soweit vorhanden — missen im Fall von Nutzungsanderungen aus-
getauscht oder ausreichend stark liberdeckt werden, sofern ein Aufenthalt auf ,offe-
nen‘ Flédchen mit dem Bebauungsplan zugelassen wird. Die Méchtigkeit einer Uber-
deckung mit unbelastetem Bodenmaterial misste mindestens zehn Zentimeter fur
das Szenario Gewerbe oder 30 cm fir das Szenario Wohnen betragen. Aktuell sind
jedoch alle Verkehrsflachen und Aufenthaltsflichen durch Bodenbelage aus Asphalt,
Beton oder Verbundpflaster versiegelt. “

Wirkungspfad Boden- Nutzpflanze

LAbweichend [vom Wirkungspfad Boden-Mensch] ist jedoch fir den Wirkungspfad
Boden-Nutzpflanze bei der Bauleitplanung sicherzustellen, dass im Endzustand der
entwickelten Flache in der Bodenzone bis zur Tiefe von 60 cm die Prifwerte der
BBodSchV gemal Anhang 2 Tabellen 6-8 eingehalten werden. Die diesbezliglichen
Bodenuntersuchungen mussen fur Schwermetalle Blei, Cadmium und Thallium mit-
tels Ammoniumnitrat-Extrakt durchgefihrt werden, um die Pflanzenverfugbarkeit die-
ser Stoffe im Fall des Nutzpflanzenanbaus festzustellen. Dies ist bisher nicht erfolgt.”

Wirkungspfad Boden-Grundwasser

,Die Bewertung des Wirkungspfads Boden-Grundwasser erfolgt im Bodenschutzrecht
in der Weise, dass zunachst die historische Erkundung (HE) potentielle Bereiche flr
den Eintrag umweltgefahrdender Stoffe identifiziert(HE), durch konkrete Bodenunter-
suchungen Uberprift (OU) und bei erheblichen Schadstoffbefunden hinsichtlich Ge-
fahren, die davon ausgehen, bewertet werden (DU). Flhrt eine Frachtbetrachtung far
die Schadstoffe zu dem Ergebnis, dass nicht nur lokal begrenzt (<1.000 m?) auf Dauer
erhebliche Frachten vom Boden in das Grundwasser eintragen werden, so sind im
Allgemeinen SanierungsmalBnahmen erforderlich.“

Fur die Zone A gemal Anlage 2.1 haben die Untersuchungen von 2019 den Gefah-
renverdacht im Prinzip ausgeraumt. Malinahmen zum Schutz des Grundwassers
werden nach aktuellem Kenntnisstand nicht erforderlich sein. Allerdings liegen auf
dem Grundsttick Verunreinigungen des Grundwassers vor, die aus der Zone B zu-
stromen. Diese Kontamination kann bzw. wird Nutzungseinschrankungen fir Zone A
auslosen, wie z.B.:

- Kein Betrieb von Hausbrunnen fir Gartenbewasserung oder Trinkwasserent-
nahme
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- Kein Betrieb von Grundwasser-Warmepumpen (Wasser — Wasser)
- Evtl. Einschrankungen bei Versickerungsanlagen fur Niederschlagswasser

Fir Zone B haben Altlastenuntersuchungen nachgewiesen, dass erhebliche Konta-
minationen der ungesattigten Bodenzone tber dem Grundwasser vorliegen, von de-
nen auf Dauer nicht nur lokal begrenzt erhebliche Frachten an umweltgeféhrdenden
Stoffen ins Grundwasser ausgetragen werden...

Wenn in Zone B die verénderte Bebauung gemaf? Planentwurf BP 154 realisiert wer-
den soll, missen die bestehenden Gebaude und samtliche Oberflachenbefestigun-
gen riickgebaut werden. Niederschlagswasser kann dann in kontaminierten Bereiche
eindringen und erhebliche Schadstofffrachten ins Grundwasser auslésen. Weitere
Sanierungsmafinamen [Uber die bisher stattfindende Sicherung des Grundwasserab-
stroms hinaus] werden zur Gefahrenabwehr fiir das Grundwasser zwingend erforder-
lich. Ein Entfernen der Bebauung und der Versiegelung ware in einem Zeitfenster von
ca. einem Jahr zulassig, wenn gleichzeitig der neue Sanierungsbrunnen in Betrieb
ist. Ein Erhalt des Brunnens ist auf Dauer erforderlich. Der Brunnen mit unterirdischer
Brunnenstube und ein Standort fur die zugehdrige Grundwasserreinigungsanlage
(Container) waren in der Planung zu bericksichtigen.

Im Sanierungsplan des Landratsamtes wird als Vorzugsvariante fiir den Umgang mit
den Bodenkontaminationen ein gezielter Aushub empfohlen — eine sogenannte
,Quellsanierung’. In den Hauptschadensfléchen kénnten AushubmalBnahmen fiir Un-
tergeschosse der geplanten Gebaude dahingehend erweitert werden, dass damit die
Quellsanierung erreicht wirde. In jedem Fall miissten die Aushubmafnahmen so weit
gehen, dass Gefahren in den Wirkungspfaden nach Bodenschutzrecht beseitigt wer-
den. Diesbeziiglich ist abzusehen, dass Restkontaminationen verbleiben wiirden, die
mit erneuten Versiegelungen der Bodenoberflache, mit Bodeniiberdeckungen oder
mit Bodenbeschrankungen gesichert werden mussten.

Fur die Entwicklung der Zone B im Sinn des Planentwurfs bedeutet das:

- Aufstellen eines angepassten Sanierungsplans mit definierten Sanierungsberei-
chen und Mafnahmen einschlie3lich Darstellung der dauerhaften Sanierungsein-
richtungen

- Aufstellen eines angepassten Entwasserungsplans

- Kein Betrieb von Grundwasser-Warmepumpen (Wasser-Wasser)

- Evtl. Einschréankungen bei Versickerungsanlagen fir Niederschlagswasser

- Vollstandiger Ruckbau der bestehenden, teils erheblich kontaminierten Bausub-
stanz einschl. Oberflachenversiegelungen

- Quellsanierung von Schadensbereichen soweit erforderlich und angemessen

- Dauerhaftes Versiegeln von Restkontaminationen

- Fortfuhrung von Monitoring-MalRnahmen fir das Grundwasser gemafl Sanie-
rungsplan des Landratsamts (ggf. mit Bau neuer Grundwassermessstellen) bis
zum Erreichen der Sanierungsziele im Grundwasser

- Nach Erreichender Sanierungsziele Entfernen der Reinigungsanlage und ggf.
Ruckbau des Sanierungsbrunnens sowie Entlassung der Flache aus dem Altlas-
tenkataster

Die gemaR Gutachten der LGA geforderten Flachenmischproben fir die Bodenzone
und die Ermittlung von eventuellen Einschrankungen bei Versickerungsanlagen fir
Niederschlagswasser werden vom Investor beauftragt. Sobald die Ergebnisse vorlie-
gen, erfolgt eine entsprechende Anpassung der Planunterlagen.
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3.5

3.6

Denkmaler

Im Geltungsbereich sowie der ndheren Umgebung sind keine Baudenkmaéler vor-
handen.

Archaologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im nédheren Umfeld nicht
vermutet. Auf die ungeachtet dessen nach Art. 8 DSchG bestehende Meldepflicht an
das Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdérde beim
Landratsamt bei evt. zu Tage tretenden Bodenfunden wird in_der Satzung hingewie-
sen.

Wasser

Im Plangebiet befinden sich keine oberirdischen Gewasser, wassersensiblen Berei-
che, Hochwassergefahrenflachen/ Uberschwemmungsgebiete oder Wasserschutz-
gebiete.

Durch das Plangebiet verlauft ein potentieller FlieRweg bei Starkregen mit starkem
Abfluss und bildet einen Aufstaubereich (siehe Abbildung 4).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemafl Landesmessnetz Grundwas-
serstand (Stand 22.07.2025) keine Grundwassermessstellen des Landesgrundwas-
serdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden.

Nach Aussage des Wasserwirtschaftsamt Weilheim schwankt der Grundwasserstand
zwischen 601,8 m . NHN (NNW) und 603,8 m 4. NHN (HHW). Der mittlere hochste

Abb. 8 Potentielle FlieBwege bei Starkregen (gelb, orange, rot), Gelandesenken und Aufstauberei-
che (lila), ohne Maf3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand
22.07.2025
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4.

4.1

4.2

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungsplan

Abb. 9  Ausschnitt aus dem wirksamen FNP mit Lage der Bebauungsplan Nr. 154 Brahmsweg,
ohne Mal3stab

Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet teilweise als Misch- und teilweise als
Gewerbegebiet dar. Die Festsetzungen des Bebauungsplans entwickeln sich geman
§ 8 Abs. 2 BauGB aus der Darstellung des Flachennutzungsplans.

Entlang der beiden Seiten der JeschkenstralRe zeigt der FNP eine geplante Baum-
pflanzung nach dem Landschaftsplan. Eine Hauptwasserleitung verlauft entlang der
Jeschkenstral3e im Suden. Im gewerblichen Teil des Plangebietes und dem angren-
zenden Bereich sind Larmschutzmaf3Bnahmen und Altlastenverdachtsflachen darge-
stellt. Eine Gemeindebedarfsflache / Kirche liegt im Stiden auRerhalb des Planungs-
gebietes.

Bebauungspléane und Satzungen

Teilflachen des vorliegenden Planungsgebietes liegen im rechtverbindlichen, einfa-

chen Bebauungsplan Nr.121 in der Fassung vom 17.05.2000 einschlieR3lich der 1.

Anderung, in Kraft getreten am 15.07.2013. Der Bebauungsplan Nr. 121/ 1. Anderung

trifft fir den betroffenen Bereich des vorliegenden Bebauungsplans im Wesentlichen

folgende Festsetzungen:

o Gewerbegebiet als Art der baulichen Nutzung,

e grunordnerische Festsetzungen wie Baumreihen entlang der Jeschkenstral3e und
zwischen Gewerbe- und Wohnbebauung

e Einzelhandelsnutzungen sind grundséatzlich unzulassig. Allgemein zuléssig ist der
Einzelhandel mit im Bebauungsplangebiet hergestellten Erzeugnissen. Ausnah-
men sind nur im Einvernehmen mit dem Landratsamt maglich.

e Betriebswohnungen gemaf 8§88 Abs. 3 Nr.1 BauNVO sind auf Grundstlicken mit
einer GroRRe lUber 1.500 m2 zulassig.

e Max. Wandhdhe von 16 m
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4.3

Der Bebauungsplan Nr. 154A Brahmsweg ersetzt innerhalb des Geltungsbereiches
den Bebauungsplan Nr. 121 einschlieRlich dessen 1. Anderung.

M munmwhmu
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Abb. 10: Ausschnitt aus dem Rechtkréaftigen Bebauungsplan 121 mit Lage der Bebauungsplan Nr. 154
Brahmsweg, ohne Maf3stab

Unbeplanter Innenbereich

Fur die Bebauung entlang des Brahmswegs besteht Baurecht nach 834 BauGB. Zur
Beurteilung des Baurechts wird die umliegende Bebauung nach ihrer Baudichte
(GRZI und GR) sowie Bauweise (Bautyp und Gebaudehdhe) analysiert. Die Bestand-
serhebung basiert auf einer Auswertung der digitalen Flurkarte, des 3D-Gelandemo-
dells und der LOD2-Daten des Bayerischen Vermessungsamts. Die heutige Bebau-
ung im Planungsgebiet lasst sich wie folgt beschreiben:

Die GrundstiicksgroRen fir Einzel-, Doppel- und Reihenhéauser liegen bei bis zu
1.400 m2. Die Grundsticke ndérdlich der Jeschkenstral3e, westlich des Dieselwegs
und im Geltungsbereich des B-Plans 121 sind deutlich gro3er und reichen von tGber
5.000 m?2 bis zu einem Grundsttuick im Nordosten mit rund 23.000 m2. Ein Teil der Flr.-
Nr. 111/365 des vorliegenden Bebauungsplans liegt im Geltungsbereich des BP Nr.
121. Die Gesamtgrof3e desselben betragt ca. 7.500 m2 und wurde bisher nicht geteilt.
Dieses Grundstuck ist umgeben von kleineren Grundstucken unmittelbar im Norden
namlich 111/39 und im Stiden durch 111/416 und 111/111.

Von den umliegenden rund 40 bebauten Grundstticken haben,

24% eine GRZ weniger als 0,20.
32 % der Grundstiicke haben eine GRZ von 0,20 bis < 0,30,
44 % von 0,30 bis 20,35

Der hiéchste Wert liegt bei 0,53 (Gewerbe, Flr. Nr. 111/17 und 111/47).
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Stadt Geretsried

Bebauungsplan Nr. 154 "Brahmsweg"

GRZI
Stand 20.07.2024
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I cav<oas

Abb. 11  Bestandsanalyse GRZ (HG+NG), PV, Stand 29.07.2024

Lediglich die Grundstiicke im Norden entlang des Brahmswegs haben eine GRZ von
weniger als 0,20. Es gibt jedoch einzelne Grundstiicke, die eine GRZ von 0,29 bis
0,34 aufweisen: 111/47 (Gewerbegebiet), 111/42 (Mehrfamilienhaus), 111/427,
111/428, 111/429 (Reihenhaus).

Die Zuschnitte der Grundstiicke sind weder rechteckig noch groRenmaRig vergleich-
bar, so dass die GRZ als Verhdltniszahl nicht geeignet ist, um das Maf3 der Nutzung
zu bestimmen. Die Bestandsanalyse zeigt, dass das Plangebiet im Osten von grof3en
Grundstiicken mit Gewerbenutzung, die eine hohere GRZ aufweisen, und im Siden
und Norden von Wohngebauden mit niedrigerer GRZ umgeben ist.

Aus Sicht der Stadt liegt die stadtebaulich sinnvolle Leitgrof3e fur die kinftige GRZ
im Planungsgebiet fir ein Urbanes Gebiet bei 0,31 und fir ein Gewerbegebiet
bei 0,41. Hiermit wird der bestehenden Struktur mit iberwiegend deutlich niedrigeren
Baudichten einerseits und dem Wunsch nach angemessener Nachverdichtung ande-
rerseits Rechnung getragen.

Die Wohnbebauung in der Umgebung des Plangebiets ist zum gréf3ten Teil zweige-
schossig zzgl. Dachgeschoss (l11+D). Im Norden betragt die Wandhéhe der Einzel-
hauser bis zu 4,5 m und die Firsthbhe bis zu 7 m.

Bei den Gewerbebauten finden sich héhere Wandhéhen. Die hdchste Wandhodhe des
Gebéaudes im 0stlichen gelegenen Gewerbegebiet (u. a. Flr. Nr. 111/50, 111/1) be-
tragt ca. 10,4 m mit Ausnahme des Gebaudes im Nordosten mit einer Wandhdhe von
ca. 23 m mit einem Flachdach. Die maximale Firsthohe liegt bei 12,2 m (Flr. Nr.
111/1). Das Gelande ist weitgehend flach mit einem Hohenanstieg von ca. 1 m im
Osten.
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4.4

Abb. 12: umliegende Wohnbebauung: Daimlerweg 1, Brahmsweg 15, Jeschkenstralie 42,
JeschkenstralRe 38, Fotos PV, 08.12.2022

Gewerbeentwicklungskonzept

Die Stadt hat im Jahr 2021 mit dem Gewerbeentwicklungskonzept eine Grundlage
geschaffen, um die zukinftige gewerbliche Entwicklung im Stadtgebiet zu untersu-
chen und zu definieren. Ziel der Stadt Geretsried ist es, die Stadt als Unternehmens-
standort weiterzuentwickeln und in ihrer Funktion als zentraler Ort fir das Umland zu
starken. Leitlinie hierfur ist die Gestaltung einer nachhaltigen kommunalen Wirt-
schaftspolitik, welche die sich abzeichnenden Bedarfe zur Schaffung von Einkommen
und Arbeitsplatzen deckt und dabei — unter Beachtung der wirtschaftlichen, technolo-
gischen, gesellschaftlichen und 6kologischen Trends — eine hohe Qualitat fordert und
fordert. Unter ,Qualitdt der Standortentwicklungspolitik wird u.a. die Schaffung bzw.
Steigerung einer hohen Nutzungsdichte in den Gewerbegebieten sowie die Ansied-
lung von Unternehmen mit méglichst hoher Wertschépfung und Steuerkraft vor Ort,
guter Integrierbarkeit in die regionale Wirtschaftsstruktur, hohe und hochwertige Ar-
beitsintensitat, Innovationspotenzial und umwelt- und klimafreundliche Prozesse ver-
standen. 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 Industriebetrie-
ben formuliert. Fir das Gewerbegebiet Std im Speziellen wird die Aktivierung von
Flachenpotenzialen sowie die Inwertsetzung sowie eine langfristige Neuordnung von
Grundstiickszuordnungen und Verkehrstrassen als zusatzliche Ziele benannt.
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4.5
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Abb. 13: Gewerbegebiet Sid, stadtebauliche Zielsetzung, PV 2021

Zusatzlich wurde ein stadtebauliches Konzept fiir das Gewerbegebiet Sud erarbeitet
und vom Stadtrat der Stadt Geretsried beschlossen. Ausgehend von dieser Planung
ist es die Absicht der Stadt alle gewerblichen Flachen sukzessive durch die Aufstel-
lung bzw. Neukonzeption von Bebauungsplanen zukunftsgewandt zu starken. Auch
das Nebeneinander von Mischflachen und Gewerbe soll planerisch bewaltigt werden.
Die Sicherung der unterschiedlichen Nutzungen durch Schallschutzkonzepte stellt
eine Schliisselaufgabe dar.

Stadtebauliches Konzept

Die Stadt Geretsried verfolgt mit der vorliegenden Bauleitplanung die folgenden stad-
tebaulichen Ziele:

e Sicherung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung der Wohn- und Gewerbe-
flachen sowie der Grunflachen im Bereich Brahmsweg/ Jeschkenstralie,

e Weiterentwicklung und Sicherung der gewerblichen Bauflachen durch ergén-
zende Festsetzungen sowie zum Schallschutz,

e Sicherung des nebeneinander von Gewerbe und gemischten Nutzungen durch
Festsetzungen zum Immissionsschutz,

e Schutz vor schadlichen Bodenverunreinigungen und schadlichen Emissionen,

e Sicherung der inneren und &ufReren ErschlieBung auch hinsichtlich schéadlicher
Emissionen,

e Erhalt und Aufwertung des Griinzuges.

Dem Bebauungsplan wurde ein stadtebaulicher Entwurf zugrunde gelegt, den der
Entwicklungs- und Planungsausschuss im Juli 2023 beschlossen hat (siehe Abbil-
dung 13). Dieser bezieht auch den unmittelbar dstlich angrenzenden Gewerbebetrieb
am Daimler Weg (,ehem. Ranz-Galvanik) mit ein.
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Abb. 14: Stadtebaulicher Entwurf mit angestrebtem Art und Maf3 der baulichen Nutzung, PV
14.11.2023

Dieser basiert auf einem stadtebaulichen Strukturkonzept ,Mischgebiet®, das die Auf-
teilung des urspriinglichen Plangebiets in ein Urbanes Gebiet (MU) im Westen und
ein Gewerbegebiet (GE) im Osten vorsieht. Das Urbane Gebiet soll so gegliedert wer-
den, dass entlang des Brahmswegs Wohnen umgesetzt wird und im rickwartigen
Bereich Buro- und Gewerbenutzung (siehe Abbildung 12 und 13). Die Gebaude sind
im Urbanen Gebiet so angeordnet, dass sie einen gemeinsamen Innenhof bilden. Die
HaupterschlieBung des Urbanen Gebiets erfolgt Uber den Brahmsweg. Das Gewer-
begebiet sowie das Einzelhaus im Norden werden Uber den Daimlerweg (Flr. Nr.
111/36) erschlossen. Die Stellplatze sind in einer Tiefgarage untergebracht. Durch
die Anordnung der Tiefgarage kann der Baumbestand am Brahmsweg 15 erhalten
werden.

In Abhéngigkeit von der Bestandsanalyse soll im Zuge der angestrebten Nachver-
dichtung bei der Geb&dudehthe etwas mehr Spielraum eingerdaumt werden als bei der
Versiegelung der Grundflachen.

Das Konzept sieht dreigeschossige Baukdrper mit einer Wandhéhe von 9,2 m und
einer Firsthohe von 12,5 m als Richtwert fur die Hohenentwicklung sowie eine GRZ
von 0,31 im MU und 0,41 im GE vor.

Die stadtebaulichen Kenndaten sind wie folgt:

Baudichte

Wohnen: GRZ 0,221 GR 1.004 | GF 2.671 1 GFZ 0,58
Gewerbe: GRZ 0,631 GR 2.860 | GF 7.174 1 GFZ 1,52
Gesamt (MI): GRZ 0,381 GFZ 0,95

Annahmen

Nutzungsart: Wohnen und Gewerbe

Stellplatze: Unterbringung in Tiefgarage
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5.1

1110 - \9

Abb. 15: Strukturkonzept ,Mischgebiet”| § 34 BauGB | Stand 27. Juli 2023

Abb. 16: Perspektiven, Stadt Geretsried | Perspektive Blickrichtung Stidwest und Nordost, Gewerbe-
gebiet Siid, ohne MaRstab, PV 2023

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird ein Urbanes Gebiet (MU) gemalf} § 6a BauNVO ausgewiesen, wo-
mit der Charakter der vorhandenen Bebauung fortgesetzt wird. Das MU wird wie folgt
in drei Teilbereiche unterteilt:

Im MU 1 sind Wohngebaude, Geschéfts- und Blrogebaude, Einzelhandelsgeschéfte,
Schank- und Speisewirtschaften, Beherbergungsgewerbe und Boardinghauser, Ver-
waltungseinrichtungen und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitlich
und sportliche Zwecke zulassig. Alle sonstigen Gewerbebetriebe, Vergniigungsstat-
ten und Tankstellen sind ausgeschlossen. Somit orientiert sich der Wohnanteil Rich-
tung bestehendem Wohnen in der Umgebung nérdlich und sidlich des Plangebiets.

Im MU 2 sind Wohnungen so zu errichten, dass die baulichen Anforderungen fur eine
soziale Wohnraumférderung erfillt werden. Im Stadtebaulichen Vertrag wird zusatz-
lich die Errichtung von gebundenem Mietwohnungsbau vereinbart. Diese Kombina-
tion dient der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum.
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5.2

5.3

Das MU 3 bildet den Ubergang zum benachbarten Gewerbegebiet. Hier sind daher
weniger larmempfindliche Nutzungen zulassig wie Geschafts- und Burogebéude,
sonstige Gewerbebetriebe, Verwaltungseinrichtungen und Anlagen fir kirchliche, kul-
turelle, soziale, gesundheitlich und sportliche Zwecke. Wohnen ist hier nicht erlaubt.
Ebenso ausgeschlossen sind im MU 3 Einzelhandelsgeschafte, Schank- und Speise-
wirtschaften, Beherbergungsgewerbe und Boardinghauser sowie Vergnigungsstat-
ten und Tankstellen.

MalR der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird tber die Grundflache (GR) in der Horizontalen
sowie die Wand- und Firsthbhe (WH und FH) in der Vertikalen eindeutig bestimmt.
Beides wird fir die einzelnen Teilgebiete festgelegt. Auf diese Weise wird die stadte-
bauliche Gestaltung des neuen Gebiets ermdglicht. Die festgesetzte gesamte Grund-
flache betragt maximal ca. 3.400 m2. Flr AuRBentreppen, Vordacher, Balkone und Ter-
rassen wird eine zusatzliche Grundflache 10 % der zulassigen Grundflache festge-
setzt. Die festgesetzte Grundflache kann durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis 3
BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,75 Uber-
schritten werden. Sie sind auch aul3erhalb der Baugrenzen zul&assig.

Um eine kompakte Nachverdichtung zu gewahrleisten und gleichzeitig Ricksicht auf
die umgebende Bebauungshdhen zu nehmen, wird die Zahl der Vollgeschosse mit
vier festgelegt, wobei das vierte Vollgeschoss als Staffelgeschoss auszufiihren ist.
Dieses darf max. zweidrittel der Grundflache des darunterliegenden Geschosses be-
tragen und muss an drei Seiten mindestens 1,50 m von der Auf3enkante der Auf3en-
wand zurtickspringen. In der Mitte des Gebiets sind etwas hohere Geb&ude zulassig,
zum sudlichen Rand hin niedrigere um einen Ubergang zur Wohnbebauung siidlich
der Jeschkenstral3e zu schaffen.

Das Gelande ist flach, daher wird fir das Gesamtgebiet ein Héhenbezugspunkt fest-
gelegt. Abgrabungen und Aufschittungen gegeniber dem bestehenden Geléande
sind bis zur festgesetzten Hohenkote zulassig. Das natirliche Gelande soll grund-
satzlich erhalten werden. Aufgrund des hoch anstehenden Grundwassers, werden
moderate Gelandemodellierungen zugelassen. So kann die Tiefgarage aul3erhalb
des Grundwasserstands gesetzt werden, was zu einem geringeren Ressourcenver-
brauch fihrt.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiucksflache

Im gesamten Plangebiet wird die offene Bauweise mit Einzelh&usern vorgeschrieben.
Zusatzlich wird im MU 3 eine abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichen-
den Bauweise sind mit Ricksicht auf die Férderung der gewerblichen Nutzung auch
Einzelhduser zulassig, die tber 50 m lang sein durfen.

Die Abstandsflachen sind gem&R der jeweils giltigen Abstandsflachensatzung der
Stadt Geretsried einzuhalten. An den Grenzen zum GE wird abweichend davon eine
Abstandsflachentiefe von 0,2 wie sie im Gewerbegebiet nach Bauordnungsrecht gilt
festgesetzt, da hier ebenfalls Gewerbebauten (MU 3) geplant sind.

Die Bestandsgebaude auf FI.-Nr. 111/39, 111/111 und 111/416 werden in die Bau-
raume einbezogen.
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5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Die Anzahl der zu errichten Stellplatze ermittelt sich nach der jeweils gultigen Stell-
platzsatzung der Stadt Geretsried. Abweichend hiervon sind im MU2 je gefdrderte
Wohnung 0,5 Stellplatze nachzuweisen. Dies dient der Sicherung von bezahlbaren
Wohnraum.

Um die notwendigen Stellplatze fur die Nachverdichtung im Brahmsweg 15 unterzu-
bringen und gleichzeitig eine Freiflache flr das neu entstehende Gebiet zu ermdgli-
chen, ist hier eine Tiefgarage vorgesehen. Dies macht es mdglich, eine hofartige An-
ordnung zu schaffen, die zur Wohnqualitat des Quartiers beitragt.

Bauliche Gestaltung

Es sind nur Flachdécher zuldssig. Um zu einer Energieversorgung mit erneuerbaren
Energien beizutragen, sind mindestens 50% der nutzbaren Dachflache der Hauptge-
baude mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden Sonnenstrahlungsener-
gie auszustatten (Mindestsolarflache). Werden auf einem Dach Solarwarmekollekt-
oren installiert, kann die dafur genutzte Flache auf die zu realisierende Mindestso-
larflache angerechnet werden. Dariiber hinaus sind die Dachflachen mit Photovolta-
ikanlagen als Intensivbegriinung zu gestalten.

Verkehr

Das Plangebiet wird Uber die 6ffentliche StralRe Brahmsweg im Westen erschlossen.
Das Flurstiick 111/36 (Daimlerweg) erméglicht die ErschlieBung des noérdlich gelege-
nen Einfamilienhauses. Die sidlichen Grundstiicke werden tber die JeschkenstralRe
erschlossen.

Die innere ErschlieBung ist so geplant, dass die Wege an einer zentralen Stelle zu-
sammentreffen.

Grinordnung

Stadtebaulich pragende Baume und die parkartigen Gartenflachen sollen teileweise-
erhalten werden, dafiir sind die entsprechenden Baume zum Erhalt festgesetzt. Je
angefangene 500 m? Grundstucksflache ist ein standortgerechter, heimischer Laub-
baum zu pflanzen. Gemessen an der zuldssigen gesamten Grundflache sind ca. 29
Baume zu pflanzen.

Bei Tiefgaragen und anderen Bodenunterbauten muss die durchwurzelbare Boden-
flache mindestens 80 cm betragen.

Gemal 8 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2, 8 44 Abs. 1 Nr. 2 und 3 BNatSchG, sind Fallungen
aul3erhalb der Vogelbrutzeit (1. Méarz bis 30. September) vorzunehmen. Ausfallende
Geholze sind in der festgesetzten Pflanzqualitat bis zum Ende der ndchsten Vegeta-
tionsperiode nach Ausfall nachzupflanzen.

Immissionsschutz

Gerauschimmissionen aus Anlagen nach TA Larm

Durch die Nutzungsé&nderung von Gewerbegebiet zu Urbanem Gebiet ergibt sich eine
erhohte Schutzbedurftigkeit. Es ist sicher zu stellen, dass sich durch die Planung
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keine einschrankenden Rickwirkungen auf bestehende Gewerbebetriebe ergeben.
Hierzu wurden die Genehmigungsbescheide der relevanten Betriebe hinsichtlich der
zulassigen Gerauschemissionen und —immissionen ausgewertet und i ein digitales
Berechnungsmodell Gberfihrt.

Die Berechnungen zeigen, dass an wenigen Fassadenabschnitten die nutzungsab-
hangigen Immissionsrichtwerte der TA Larm tberschritten werden. Kénnen. Um mog-
licherweise einschrankenden Rickwirkungen auf das bestehende Gewerbegebiet zu
vermeiden, wird daher an diesen Fassaden die Anordnung von Fenstern schutzbe-
durftiger Raume nach DIN 4109 und daher ein Entstehen von mafl3geblichen Immis-
sionsorten nach Nr. A 1.3 der TA Larm ausgeschlossen.

In diesen Bereichen ist durch eine geeignete Grundrissorientierung der zukiUnftigen
Nutzungen (architektonische Selbsthilfe) sicherzustellen, dass Fenster von schutzbe-
durftigen Raumen nicht den entsprechend belasteten Fassaden angeordnet oder mit
nicht offenbaren Festverglasungen versehen werden. Alternativ ist die Anordnung ab-
schirmender Vorbauten mdglich, die an den maf3geblichen Immissionsorten eine Ein-
haltung der Immissionsrichtwerte und der zugehdrigen Spitzenpegelkriterien gewahr-
leisten.

Verkehrsgerduschimmissionen

Auf das Plangebiet wirken die Gerauschimmissionen des direkt angrenzenden Brah-
msweges, der ErschlieBungsstrale Daimlerweg sowie der nordlich verlaufenden Alt-
vaterstralRe und der sudlich verlaufenden Jeschkenstral3e ein.

Die Berechnungen zeigen, dass die schalltechnischen Orientierungswerte flr die je-
weils festgesetzte Gebietskategorie der DIN 18005 (Urbanes Gebiet MU und Gewer-
begebiet GE) teilweise deutlich unterschritten werden.

Auch wurden im Rahmen des Bauleitplanverfahrens die schalltechnischen Auswir-
kungen des durch die Planung entstehenden Mehrverkehrs auf das umliegende Stra-
Rennetz berechnet und beurteilt.

Die Berechnungen zeigen, dass die Beurteilungspegel im Verlauf der Jeschkenstralle
und der Altvaterstral3e bzw. des Schubertweges um lediglich 0,2 dB(A) bis 0,5 dB(A)
ansteigen. Lediglich im Bereich des Anwesens JeschkenstralRe 42 steigen die Beur-
teilungspegel um max. 0,9 dB(A). Die von Gerichten im allgemeinen als Grenze zu
einer moglichen Gesundheitsgefahr angesehene Schwelle in Hohe von 70 dB(A) tags
und 60 dB(A) nachts wird nicht Giberschritten. Im Bereich des Daimlerweges steigen
die Beurteilungspegel durch die ErschlieBung des Planungsgebietes zwar um bis zu
3,7 dB(A) an. Die Immissionsgrenzwerte flir Wohngebiete der 16. BIMSCHV werden
an diesen Anwesen jedoch eingehalten.

Baulicher Schallschutz

In Bezug auf die einwirkenden Beurteilungspegel der Verkehrsgerauschimmissionen
in Verbindung mit den einwirkenden Gewerbegerduschen des angrenzenden Gewer-
begebietes ergeben sich Anforderungen an den baulichen Schallschutz in Hohe von
erf. R'w,ges = 37 — 41 dB fir Wohnraume. Fir Burordume und ahnliches gelten um
5 dB(A9 geringere Anforderungen.

Zur Berucksichtigung ortsublicher Gerausche (Spielen von Kindern, Pkw-Verkehr auf
den ErschlieSungsstral3en, Rasenmaher, etc.) wird empfohlen, auch bei geringeren
Anforderungen sowohl fur Wohnraume als auch Bironutzungen grundsétzlich ein
Schalldamm-Malf} von R'w,res = 35 dB einzuhalten, welches von den heute Ublichen
Bauweisen in der Regel ohne erheblichen Mehraufwand erreicht wird.
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7.1

Aufgrund von in urbanen Gebieten und Gewerbegebieten zuldssigen néchtlichen Ge-
werbegerauschimmissonen in Héhe von 45 dB(A) bzw. 50 dB(A) in Summe der ein-
wirkenden Verkehrsgerausche, ergeben sich nachts einwirkende Gerauschimmissio-
nen Uber 45 dB(A). Da ab einem Beurteilungspegel von 45 dB(A) bei gekippt geoff-
netem Fenster in der Regel ungestorter Schlaf nicht mehr mdglich ist, wurde bei
Schlaf- und Kinderzimmern der Einbau von Einrichtungen zur Raumbeliftung festge-
setzt, die auch bei geschlossenen Fenstern ausreichenden Luftwechsel sicherstellen.
Solche Einrichtungen kénnten beispielsweise vorgebaute Pufferrdume, Prallschei-
ben, Spezialfenster mit erhéhtem Schallschutz bei Luftungsfunktion, Schalldammlif-
ter u.a sein.

Sollte eine schalltechnische Untersuchung nachweisen, dass auch geringere Anfor-
derungen an den baulichen Schallschutz ausreichen, besteht die Moglichkeit von der
Ausnahmeregelung in A 10.1 Gebrauch zu machen und eine Befreiung auf der
Grundlage des § 31 Abs.1 BauGB zu beantragen.

Klimaschutz, Klimaanpassung

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

Technische Ver- und entsorgung

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Der Anschluss an die zentrale Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung (Was-
serleitung und Schmutzwasserkanal), Leitungsfihrung und Dimensionierung (unter
Berticksichtigung der Loschwasserversorgung) sind ggf. in nachfolgenden Ingenieur-
planungen dem gultigen Regelwerk entsprechend zu planen.

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

Auf die Mdglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
zur Gartenbewéasserung und Toilettenspilung wird hingewiesen. Der Bau von Regen-
wassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserversorger anzuzeigen
(8 13 Abs. 3 TrinkwV; 8 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist sicherzustellen, dass keine
Ruckwirkungen auf das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.
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7.2 Feuerwehr

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind deutlich weniger als 50 m von der 6ffent-
lichen Verkehrsflache entfernt. Besondere Festsetzungen fir den Brandschutz sind
nicht erforderlich. Auf die Vorgaben der BayBO zum baulichen Brandschutz wird in
Teil B der Satzung hingewiesen.

8. Flachenbilanz
Nutzung Flache in qm Flache in %
Bauflache 11.050 94
davon max. Grundflache 8.290 75
Offentliche Verkehrsflache 680 6
Geltungsbereich 11.730 100
9. Alternativen

Die vorliegende Planung der Stadt Geretsried entspricht dem Ziel der Innenentwick-
lung des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP 3.2 (Z)) sowie der Vorgabe
zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden geméaR § 1a Abs. 2 BauGB da Nach-
verdichtung auf einer von der bestehenden Bebauung umschlossenes Innenentwick-
lungsflache ermdglicht wird. Einer der Lage angemessene Bebauungsdichte wird un-
ter Berucksichtigung der ortsspezifischen Entwicklung erméglicht und so dem landes-
planerischen Grundsatz des "Flachensparens (LEP 3.1 (G)) entsprochen.

Die Planung entspricht des Weiteren den Zielen des Gewerbeentwicklungskonzepts
der Stadt Geretsried. Alternative Standorte wurden daher nicht untersucht.

Stadt GeretSried, eN ..o

Erster Burgermeister (Michael Miiller)
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