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A

Planungsbediirfnis (§ 1 Abs. 3 BauGB)

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes besteht seit 1969 — 1971 die damalige
Wohnsiedlung ,,Am Johannisplatz", im kompletten nérdlichen Bereich des Bebauungs-
planes handelte es sich sozialem Wohnungsbau — errichtet, um insbesondere den
Fllchtlingen aus den ehem. Kriegsgebieten nach dem 2. Weltkrieg, aber auch den
Spataussiedlern aus dem damaligen Ostblock schnell glinstigen Wohnraum zu schaf-
fen; der Siedlungsdruck war zu dieser Zeit sehr hoch.

Die Wohnungen wurden damals nach dem ersten Forderweg vermietet, also fir die
unterste Einkommensstufe.

Die von dieser Anderung betroffen Wohnanlage ist zum 01.01.2014 aus der sozialen
Forderung herausgefallen, die Wohnungen in diversen GroBen eines 1-Zimmer-Apart-
ments bis zu 4-Zimmerwohnung (+ Wohnkiiche) werden seitdem von der Baugenos-
senschaft zu Mietpreisen vermietet, die sehr deutlich unter den durchschnittlichen
Mietpreisen liegen.

Seit Entstehung dieser Siedlung wurden kaum nennenswerte Veranderung am Baube-
stand vorgenommen, auBer MaBnahmen im Zuge der Instandhaltung und Errichtung
eines Gas-Blockheizkraftwerkes (als Ersatz fiir das bisherige Olheizkraftwerk) im KG
zwischen der Tiefgarage und dem Gebdude Johannisplatz 11.

Im Zuge der zum Zeitpunkt der Aufstellung dieser Bebauungsplananderung entstande-
nen nattrlichen ,Abnutzungserscheinungen" in den nunmehr letzten 50 Jahren waren
folgende Gegebenheiten festzustellen, die den heutigen Anspriichen nicht mehr gendi-
gen und die Wohnanlage daher einer umfangreichen Sanierung und eines massiven
Umbaus etc. bedarf:

Fehlende PKW-Stellplatze:
Fir die Wohnanlage mit 178 Wohnungen stehen nur 55 Stellplatze in der Tiefgarage

und ein paar wenige oberirdische Stellplatze zur Verfligung.

Dies fiihrte im Laufe der Jahre zu einem massiven Stellplatzmangel, die angrenzende
SperlingstraBe und Umgebung ist inzwischen so zugeparkt, dass selbst die Feuerwehr
im Einsatzfall Probleme hat, zwischen den parkenden Autos durchzukommen.

Bauliche Struktur ist nicht fiir dltere Menschen geeignet:

Alle Gebaude, die Uber einen Aufzug verfligen, miissen zunachst iber eine innen- oder
auBenliegende Treppe mit i.d.R. 7 Stufen erreicht werden; Gebaude mit bis zu finf ge-
schossen verfligen Uber keinen Aufzug.

Der Zugang ist also flr altere Menschen, die auf einen Rollstuhl oder Rollator angewie-
sen sind, nicht mehr moglich, aber auch flir Eltern mit Kinderwdgen etc. nur schwer zu
nutzen.

Bei einigen Gebduden (stidwestliche Gebaude, Johannsiplatz 1 — 9) geht es sogar
durch eine nicht Gberdachte AuBentreppe erstmal einige Stufen in das Souterrain (ei-
gentlich Keller), bevor man innen wieder liber sieben Stufen in das eigentliche Erdge-
schoss kommt. Diese Bauart ist heute in keiner Weise praktikabel noch zeitgemaB.
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Energetische Sanierung notwendig:
Die Gebdude bestehen aus Ziegeln der 70er Jahre, die liber eine sehr schlechte

Warmedammung verfligen, so dass der wesentliche Teil der Heizenergie entweicht, der
Energiebedarf (Erdgas) ist also sehr hoch, das Einsparungspotentials bei ausreichender
Dammung ist enorm.

Schaffung von neuem Wohnraum durch Aufstockung:

Teilweise bestehen zwei- und dreigeschossige Gebaude im nérdlichen Bereich zur Sper-
lingstrasse hin — diese Gebaude kénnten zur Schaffung neuen Wohnraums fiir Familien
ohne Flachenverbrauch aufgestockt werden, die bestehende Infrastruktur kann vom
Bestand genutzt werden.

Erhéhung des Wohnwertes durch VergroBerung der Balkone und Terrassen
Anders als in den 70er Jahren wird von den Bewohnern groBer Wert auf den Freizeit-
wert von Wohnungen durch sinnvoll nutzbare Balkone oder Terrassen gelegt.

Die Balkone in diesem Plangebiet sind entweder lang- aber schmal und daher schlecht
nutzbar, andere sind tiefer aber nicht breit, was zum gleichen Ergebnis fiihrt.

Durch die VergréBerung der Balkone in eine sinnvoll nutzbare GréBe — oder Schaffung
von Terrassen (anstatt der bisherigen Balkone im Erdgeschoss) kénnte der Wohnwert
erheblich gesteigert werden, die gesamte Attraktivitat der Wohnungen wiirde dadurch
deutlich steigen.

Erneuerung der AuB3enanlagen und Spielplatze

Die durchaus groBzligigen Grinflachen, z.T. mit hohem Baumbestand sind zwar ge-
pflegt, werden durch die Bewohner aber kaum genutzt — hier fehlt es an der Attraktivi-
tat und an der Erreichbarkeit der Fldchen (die Lage der Treppenhduser, die massiven
Betonbristungen an den Balkonen im EG und die fehlende Zuganglichkeit verhindern
letztlich die Nutzung, ebenso fehlt es an Sitzmdglichkeiten, Gemeinschaftsflachen
(auch fir altere Menschen).

Ebenso befinden sich die Spielplatze innerhalb dieser Griinflachen in einem veralteten
Zustand, fur Kinder und Familien inzwischen unattraktiv und dringend zu erneuern —
denn auch die Nutzung von Spielfldchen flhrt zu einer Belebung der Grinflachen.

Abnutzung, Verwitterung von Fassaden

Brachliegende Griinflachen, die nur vom Hausmeister benutzt werden, vermooste Weg-
flachen und verblasste und Verwitterte Fassaden fiihren nicht nur zu einer Verringe-
rung des Wohnwertes, auch flir die gesamt Stadt wirkt der Stadtteil weniger attraktiv.
Daher ist auch eine optische Erneuerung der bestehenden Anlage geboten.

Der bisherige Bebauungsplan lasst durch seine Festsetzung oder Planzeichnung die ge-
wiinschten Anderungen formal nicht zu, daher ist nach Uiber 50 Jahren die Anderung
geboten.

Die Stadt Geretsried stellt also gemaB § 1 Abs. 3 BauGB den Bebauungsplan auf, weil
es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
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B Landes- und Regionalplanung

Aufbauend auf dem Grundsatz des Landesentwicklungsprogramms Bayern von 2006, in
dessen Teilfortschreibung vom 01.06.2023 sollen im Rahmen der Siedlungsentwicklung
bereits ausgewiesene Baugebiete genutzt werden, um die Inanspruchnahme von
Grund und Boden mdglichst gering zu halten (RP, BII 1.1). GemaB Flachennutzungs-
plan der Stadt Geretsried sind die Grundsttlicke als Wohnbauflache ausgewiesen und
entsprechend dieser Vorgabe. Weiterhin sollen sich die Gemeinden organisch entwi-
ckeln (RP B II 1.3).

Der Bebauungsplan zur Umsetzung der Wohnbauflachenausweisung im Flachennut-
zungsplan entspricht somit den Zielen der Landes- und Regionalplanung.

C  Flachennutzungs- und Bebauungsplan

Der Bebauungsplan entwickelt sich aus dem bisherigen Flachennutzungsplan von
1995, da der neue FNP in dieser Zeit in Aufstellung war.

Dieser ist seit 07.05.2026 genehmigt. Auch hier ist das Plangebiet, wie schon im alten
FNP; als ,Wohnbauflache" dargestellt. Diese Ausweisung konnte so Gibernommen wer-
den.

D Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Der urspriingliche Bebauungsplan (erste Fassung in 1968 erstellt) lasst aufgrund diver-
ser Festsetzungen und der Planzeichnung die unter A genannten notwendigen MaB-
nahmen nicht zu, insbesondere:

- Das geplante Parkdeck auf der Tiefgarage ware formal ohne Anderung des Bebau-
ungsplanes nicht mdglich. Das Parkdeck ist jedoch aufgrund der gegebenen Situa-
tion im Plangebiet die einzige Mdglichkeit zusatzliche Parkflachen zu schaffen.

Um den Zugang zum Parkdeck im nérdlichen Teil des Plangebietes zu verbessern,
ist eine Erdgeschossiger Zugang als Verbindung vom ,Johannisplatz" geplant.

Die meisten Gebaude sind Uber den Johannisplatz erschlossen, mit dem Durchgang
kann eine einfache und kurzlaufige Verbindung zwischen den Hauszugdngen und
dem Parkdeck geschaffen werden.

- Die GFZ mit 0,8 (die bestehende Bebauung weist bereits eine GFZ von 1,2 auf)
lasst keine Aufstockung zur Schaffung des dringend benétigten Wohnraumes zu.
Ebenso lasst die festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse die Aufstockung nicht zu.
Daher sollen alle Baukdrper (bis auf die ohnehin sehr hohen 7-geschossigen Ge-
baude) aufgestockt werden kdnnen.

Alternativ, im Falle eines Neubaus, soll gleich ein héheres Gebaude mit mehr Woh-
nungen mdglich sen.

- Die Baugrenzen sind z.T. direkt am Gebdudebestand (AuBenwand) dargestellt und
behindern die Erweiterung der Balkone, Anbau von Aufzligen sowie ein neue War-
medamm-Verbundsystem (umlaufend ca. 16 cm AuBenddmmung sowie neue Au-
Benputz und optische Erneuerung der Fassade).
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Die Baugenossenschaft Geretsried eG als Eigentliimer der gesamten Anlage ist
bestrebt ist, die Klimaziele nach dem bayer. Klimaschutzgesetz einzuhalten. Dies
setzt natirlich voraus, dass diese auBenliegende Dammung auch nach den Vorga-
ben des Bebauungsplanes zugelassen ist.

- Im siidwestlichen Bereich dieser Anderung soll das bestehende Geldnde um ca.
1,20 m abgegraben werden, um die unter ,A" dargestellten nicht Gberdachten Au-
Bentreppen in das KG zu vermeiden.

- Gleichzeitig soll das Gelande fir die Wohngebaude SperlingstraBe 4 — 10 um ca.
1,20 m aufgeschuttet werden, um hier die engen Balkone im Erdgeschoss durch at-
traktive Terrassen mit kleinen dazugehdrigen Garten zu ersetzten.

Im Zwischenbereich dieser MaBnahme sind Wege und Einzelgaragen mdglich.
Dadurch werden die nicht genutzten Griinflachen verringert, die Nutzung der Ter-
rassen und kleinen privaten Garten wird aber, wie im benachbarten Baugebiet be-
reits geschehen, zu einer Erhdhtung der Attraktivitat der Freiflachen fiihren.

- Die beiden letzten MaBnahmen kdénnen durch die nachfolgende Visualisierung am
einfachsten beschrieben werden:

Blick von Norden (SperlingstraBe) Richtung Johannisplatz 1:
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Mit dem Bebauungsplan soll zusammenfassend eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung im Sinne der oben genannten MaBnahmen geregelt werden.

Insgesamt ist es Ziel dieser Plananderung:

- Das Parkplatzproblem deutlich zu verbessern.

- Neuen Wohnraum durch die Mdglichkeit der Aufstockung zu schaffen — ohne Fla-
chenverbrauch.

- Durch Aufzilige etc. einen Teil der bestehenden Wohnungen schwellenlos zu errei-
chen (fiir altere Bewohner sowie Familien mit Kleinkindern).

- Den Wohnwert durch eine VergréBerung der Balkone und Umbau der Balkone im
EG zu Terrassen mit kleinen Garten zu steigern.

- Die AuBenanlagen zu sanieren, und die Kinderspielplatze zu erneuern.

- Die gesamte Anlage durch Erneuerung der Fassaden etc. optisch aufzuwerten und
somit einen attraktiven Wohnstandard zu ermdglichen.

E Griinordnung

Die Griinanlagen und Freiflachen bestehen seit den 70er Jahren, der Baumbestand ist
2.T. sehr hoch. Die bestehenden Freiflichen werden in durch diese Anderung erhalten,
sie sind in Bezug auf die z.T. massive Wohnbebauung ausreichend und im Vergleich zu
neueren BaumaBnahmen groBzligig, so dass Gemeinschaftsflachen entstehen kénnen.

Die Durchgriinung des Baugebietes ist gegeben. Der urspriingliche Bebauungsplan
Nr. 18 sah gar keine Vorgaben flir die Griinordnung vor.

Im Bebauungsplan wurde daher eine einfache Griinordnung festgesetzt, die den Erhalt
der bisherigen Griinflachen — aber auch Neupflanzungen regelt.

Ansonsten ist die Begriinung des Plangebietes im bauordnungsrechtlichen Verfahren
durch einen Freiflachengestaltungsplan sicherzustellen.
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Artenschutzrechtliche Belange

Die Priifung des speziellen Artenschutzes (§44 u. § 45 i.V.m. § 67 BNatSchG) ist grund-
satzlich Voraussetzung fir die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Eine
floristisch artenschutzrechtliche Bedeutung des bisherigen Wohngebietes besteht nicht.

Faunistisch artenschutzrechtlich relevant kénnten ggf. die Gehdlze sein, da diese von
heimischen, haufig vorkommenden Vogelarten (z.B. Amsel, Buchfink, Kohimeise, Star)
als Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtsstatte genutzt werden.

Da es nach § 44 BNatSchG verboten ist, wild lebenden Tieren der besonders geschitz-
ten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren, sind bei etwai-
gen Rodungsarbeiten die artenschutzrechtlichen Verbote nach § 44 BNatSchG zu be-

achten.

Einer detaillierten Untersuchung der Auswirkungen des Vorhabens wurden alle Arten
unterzogen, fir die im Untersuchungsgebiet eine konkrete Habitateignung und eine
Empfindlichkeit gegentiber dem Vorhaben besteht und die im Plangebiet nachgewie
sen wurden. (Priifung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestéande nach § 44 Abs. 1
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG beziiglich der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten - alle
europaischen Vogelarten und Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie).

Ergebnis der Priifung:

Arten Betroffenheit MaRnahme

Fledermause drei potenzielle | Vor Erneuerung der Fassade ist eine Kontrolle auf Fle-
(Breitfligelfleder- Quartiere an Fas- | dermausbesatz durchzufiihren, anschlieBend ist die
maus, saden, keine Fassade zu versiegeln, sodass ausgeschlossen werden
Groltes Mausohr, Spuren, keine kann, dass im Rahmen der Bauarbeiten Fledermausindivi-
Fransenfledermaus, | Verfarbungen, duen zu Schaden kommen. Aufgrund des Gefahrdungsgra-
Grolter Abendsegler, | als Einzelquar- | des, insbesondere von Zweifarbfledermaus und Breitfligel-
Zwergfledermaus, | tiere nicht auszu- | fledermaus, sind sieben Fledermausflachkasten im
Braunes Langohr, schliellen, keine | Vorfeld der Fassadenerneuerung im Plangebiet aufzu-
Zweifarbfledermaus) | systematisch Er- | hangen, um zu gewahrleisten, dass die Funktionsfahigkeit

hebnung

der Lebensstatten im raumlichen Zusammenhang gewahrt
bleibt.

Haussperling

ein Bruthabitat in
Dachkonstruktion
nachgewiesen

Bauarbeiten an Fassade und Gebaudeaufstockung sind
vor Beginn der Brutzeit anzufangen oder aufterhalb der
Brutzeit durchzufiihren (Brutzeit Haussperling: Ende Méarz
bis Mitte September), gemal Begehung der ndheren Umge-
bung sind Haussperlinge und geeignete Habitatstrukturen
zahlreich vorhanden. MaBnahmen zum Erhalt der Lebens-
statte sind daher nicht erforderlich. Die Funktionsfahigkeit
der Lebensstatten im raumlichen Zusammenhang bleibt ge-
wahrt.

Gartenrotschwanz

potentiell vor-
kommend, keine
systematische
Erhebung

Bauarbeiten an Fassade und Gebaudeaufstockung sind
vor Beginn der Brutzeit anzufangen oder aufterhalb der
Brutzeit durchzufiihren (Brutzeit Gartenrotschwanz: Mitte
April bis Anfang August)




Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 18/1. Anderung

Arten

Betroffenheit

Malnahme

Star

drei Bruthabitate
in Vogelkasten

Gemalt Begehung der naheren Umgebung ist lediglich ein
weiteres Brutpaar vorhanden im Mindungsbereich des
Dompfaffenwegs in die Sperlingstralie. Der Erhalt der Brut-
habitate ist daher zur Sicherung der Funktionsfahigkeit der
Lebensstatten im raumlichen Zusammenhang erforderlich:
Umhangen der Brutkasten auf den Johannisplatz vor
Beginn der Brutzeit und Bauarbeiten.

ubiquitare Vogelar-
ten mit Lebensstatte
im Plangebiet (Am-
sel zwei Nester,
Kohlmeise (Vogel-
kasten), Buchfink
(Nest)

Bruthabitate

Die Bruthabitate der Amsel sind nicht unmittelbar betroffen.
Aufgrund der sehr geringen Gefahrdung stérungsbedingten
Mortalitat (Brutabbruch/Verlassen des Geleges) ist auch
nicht von einer mittelbaren Beeintrachtigung auszugehen
(BERNOTAT, D. & DIERSCHKE, V. (2021): Ubergeordnete
Kriterien zur Bewertung der Mortalitat wildlebender Tiere im
Rahmen von Projekten und Eingriffen — Teil 11.6: Arbeitshilfe
zur Bewertung storungsbedingter Brutausfalle bei Vogeln
am Beispiel baubedingter Stérwirkungen, 4. Fassung, Stand
31.08.2021).

Die Bruthabitate von Kohimeise und Buchfink sind unmittel-
bar von den geplanten Rodungen betroffen. Zum Schutz
dieser Arten vor Zerstorung des Geleges oder Tatung der
Jungvdgel und aufgrund der grundsatzlichen Eignung der
Geholze als Brutplatz sind Baufeldraumung und Ro-
dungsmaBnahmen auBerhalb der Vogelbrutzeit durch-
zufiihren (Vogelbrutzeit: Anfang Marz bis Ende Septem-
ber)

Bei Einhaltung der genannten VermeidungsmaBnahmen ist von keiner Erflllung der
Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG auszugehen. Die Erteilung einer Aus-
nahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ist nicht erforderlich. Weitere Untersuchungen sind
nicht erforderlich. Sie wiirden lediglich einer weiteren Abschichtung der betroffenen
und potenziell betroffenen Arten dienen.

Altlasten

Im Plangebiet sind keine Hinweise auf Altlasten oder Riickstande der ehem. Ristungs-

betriebe bekannt.

Bei Erdarbeiten etc. ist aber unbedingt auf mdgliche ,,Blindganger®, also Bomben aus
dem 2. Weltkrieg, zu achten, die in diesem Plangebiet bereits gefunden wurden.

Bei Verdachtsfallen sind die einschldgigen staatlichen Stellen zu informieren, die Bau-
maBnahen sind sofort einzustellen, die Entscharfung derartiger Bomben oder anderer
Munition etc. muss durch einen Fachbetrieb erfolgen.

EvakuierungsmaBnahmen sind mit den Fachbehdrden zu klaren.
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Diese Begriindung wurde jeweils zusammen mit dem Bebauungsplan (Textfestsetzung und
Planzeichnung) 6ffentlich ausgelegt.

Da der Bebauungsplan zur Neuordnung der Wohnbauflachen eine MaBnahme der Innenent-
wicklung im Sinne von § 13 a Abs. 1 BauGB darstellt und eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgtitern (Vogelschutz) in dem innerstadtischen Wohn-
gebiet nicht gegeben ist, entfallt eine Umweltprifung und Erstellung eines Umweltberichts (§
13 Abs. 3 BauGB). Ebenso ein naturschutzrechtlicher Ausgleich, da der Eingriff auf Grund
dieser Regelung als vor dieser Bebauungsplan-Anderung zuldssig gilt (§ 13 a Abs. 2 Nr. 4
BauGB).

STADT GERETSRIED

Partik Kohlert
1. Burgermeister



