Begriindung - Bebauungsplan Nr.9, 1. Anderung, Gemeinde Greiling
Seite 1

Gemeinde Greiling

Landkreis Bad Tolz - Wolfratshausen

Bebauungsplan Nr. 8

"Gewerbegebiet Reintal / Am Weiherbach"
1.Anderung

Begriindung

Entwurf und Planung:

Bairawies, 24.06.2010 Planungsbiiro Robert Beham BIAV
Auf der Trdnke 5, 83623 Bairawies
geéndert: 21.09.2010 Tel. 08027 / 413 und 298 - Fax 08027 / 1642

Roberl Beham
Planungsbduro




Begriindung - Bebauungsplan Nr.9, 1. Anderung, Gemeinde Greiling

Seite 2
,. Inhaltsverzeichnis
g
1 BIGOMBIABE. ... .corvinmasmsnbisspmomonors s e S T e s s 3
1.1 ARAES dol PIIMEING wmsmsmmsoionm nt as i i  S e 3
1.2 Eage ImAemeindBgebiel . wusiimavsisisimim a  eeEE  s i o esemmer e s eess 3
2 Planerische Rahmenbedingungen ..o 3
2.1 Raumordnung / Landesentwicklungsplan (LEP)..............c.oovereeioereeereeseesesses e eeeeseseseeeeoesons, 3
2.1.1 Flachennutzungsplan der Gemeinde Greiling (FNP)...........cccoviieseinnsessesississsssoossns 3
22 NBUESBIIID.. .o st e A R e s B T S R S 3
23 UNESECIROHIIRL vy v onsnsn s oot oA R A3 A R o PR 1 A O SRS o P T 3
3 Ziele dieses Bebauungsplanes.................cco...cooovocvooieivcoeeceeessconnrcsseeeosesecees oo, 3
3.1 SiedIUNGSENIWICKIUNG 1..iuciiiiiiiiiiniiiiiniiierneniiens sovrersesrsssssiesesrssnssenserssessesssasenssserssnssessessessssesesssns 3
3.1.1 ] Ty B e N S, 3
3.1.2 LT U LI 0 0 0 em s b o S A A R R S Y AR A N 3
3.1.3 Ortsbild, LandSChaftsbhild .............ccoovriiiiiiiiiicccs et sreeressere e ess s et s 4
3.2 LANASCHANSPIEIUNG ciiieseiiisinsriy s e iios apsansrens d1asatass sasssssssnssoms srase 1o b o rinsox AR eRETeRaLes 4
4 TSV el g T 5 5. R S e NS SRRSO —— 4
4.1 Artund Man der baullehar BUBZNG o msmsmssens s s e Ss i 4
4.2 Liberbagbeare GrandstickSlEohE i aanumsmmmios i i s v cennres 4
4.3 Bauweise, Dachform und bauliche Gestaltung .............ccc.ecviireiiiin i e 4
4.4 Qrinflachen Und GrinordnUNG . osaamseiamismsissmei s i st o 4
5. ErSChII@BUNG ............cccooiiiiiici st 4
5.1 Anbindung an das (ibergeordnete VEIKENISNELZ ............couviiveiieeiieiiiinieseeeeeseeee e eees e 4
5.2 PIANSIFABEN ......oviiti bttt sttt et ettt e et e et e e e st 5
6. Vor= Nt ENVSOrG UG o i fosers sommsasne s s sesscmponss Ao eSS 5
6.1 SCIMUZWASSBT iwvavsvineiniinion s hisae 1oy i8 T 0 S TV Ne a4 208 samnanm 1s s pa e YA AR A o £ Pt SR paBERS 5
6.2 OberflaCheNeNtWASSEIUNG .......iciiiiiiiiiicii e et et eteee s 5
6.3 BrANASEITULE voivmiimsoeii o sy LS i0iA T4 A 0 nermsana e s Ao A 1 05 K s A SN SRS T £ Lo B 5
6.4 ABTAIIDBSRIGUITE. s:iisvsvnuniniinsensabiies oy G i A 14408t nenmraes s Tam AR RS CEA SRS ST LTS EB a0 5
6.5 VersorgUNOSANIAGRI s:.ussmmimiisishi st i iiiini (T sssosasseastass sanss sy assassryssoes sux sesvenss Kexpprssrs 5
6.6 Immissions-, Umwelt- und KIMAaSChULZ ..o s ee e 5
7 3 Naturschutz und Landschaftspflege ... 6
7.1 7 e (== R T T 6
8. UMWBRBBIIEIE ..o a0 6
9. Flachen- und Kostenbilanz ..., 6
9.1 FIACREN ..o ettt et et e et er e reaies 6
9.2 KOSTBN Lttt ettt e ettt et et e er e et et e eaeans 6
10, AnIagen / SONSHGES ...ttt s es e 6
10.1 Bodenordnende MaBRahimven s assssiasssminsasi e iissmmiss s i 6
10.2  Vorraussichtliche Auswirkungen und Verwirklichung der Planung...............c.coeevveeiieeenesisinsenn, 6
R T g e T [ TP 6




Begriindung - Bebauungsplan Nr.9, 1. Anderung, Gemeinde Greiling
Seite 3

1 Allgemeines
Grundlage dieses Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch (BauGB), neu gefasst durch Bekanntmachung
vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt gedndert am 17.12.2008 (BGBI. | S. 2586).

1.1 Anlass der Planung

Anlass flr die Anderung des Bebauungsplanes ist ein Planerfordernis nach § 1 Abs, 3 BauGB.

Der Bebauungsplan vom 24.11.1995, in Kraft seit 24.04.1998 sieht an dem zu Uberplanenden Bereich
eine Bebauung vor. Der Bereich ist ausgewiesen als Gewerbegebiet i.S.v. § 8 BauNVO.

Die Anderung des Bebauungsplanes ist erforderlich da sich durch die tatsachlich vorgenommenen
Realteilungen Uberlagerungen der Bauraume ergeben. Dies wiederum hat zur Folge, dass die Grundstiicke
nicht sinnvoll bebaut werden kdnnen.

Eine Anpassung der Baugrenzen ist deshalb von Néten.

Weiterhin ist die im bestehenden Bebauungsplan dargestellte und nahe der Grundstlickszufahrt gelegene
Baulinie unlogisch, da sie nicht den notwendigen Freiraum flir Lager- und Stellplatze zwischen Einfahrt und
Gebéaude zuldsst. Die Baulinie entfallt deshalb ersatzlos.

1.2 Lage im Gemeindegebiet

Das Plangebiet liegt ca. 1 km (Luftlinie) stidlich des Dorfes Greiling .

Die Anderung umfasst die Grundstiicke mit den FI.Nr. 1087, 1097/2, 1097/6, 1097/3, 1097/4, 1097/5,
1099 und 1100, Gemarkung Greiling.

2 Planerische Rahmenbedingungen

2.1 Raumordnung / Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Im Landesentwicklungsprogramm ist das Ziel einer organischen Siedlungsentwicklung festgelegt. Die

Entwicklung ist konsequent am Ziel der Nachhaltigkeit auszurichten. Der Bebauungsplan entspricht aus

folgend genannten Grinden den Vorgaben:

a) Die Anderung erfordert gegentiber dem Bestand keine zusétzlichen ErschlieBungsstraBen.

b) Der Flachenbedarf ist gegentiber dem Bestand nicht verandert und ist konkret und nachvollziehbar
dargelegt. Es entstehen Gewerbeflachen.

2.1.1  Flachennutzungsplan der Gemeinde Greiling (FNP)
Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Greiling sieht im Anderungsbereich eine Bebauung vor.
Eine Anderung bzw. Anpassung ist deshalb nicht erforderlich.

2.2 Naturschutz

Im stidlichen Bereich des Geltungsbereich ist eine Grlinflache ausgewiesen, die als naturschutzrechtliche
Ausgleichsflache herangezogen wurde. Es handelt sich hierbei um eine Ubernahme aus dem urspriinglichen
Bebauungsplan.

Die Ausweitung des Geltungsbereiches auf diese Flache erfolgt wegen der Notwendigkeit der Darstellung
der 110 kV Freileitung und deren Schutzzonen.

2.3 Wasserschutz
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet.

3 Ziele dieses Bebauungsplanes

3.1 _Siedlungsentwicklung
Keine Anderung gegenliber der Zielsetzung der Ursprungsplanung. Es erfolgt lediglich eine
Umstrukturierung wie unter Ziffer 1.1 erlautert.

3.1.1  Erschliefung §
Die Planung erfordert keine Anderung gegentiber der Ursprungsplanung.

Bestehende ErschlieBungsanlagen werden Gbernommen..

3.1.2 Infrastruktur
Die Anderungsplanung hat gegeniiber der Urprungsplanung keinen Bevdlkerungszuwachs zufolge, weshalb
eine Aussage nicht relevant ist.
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3.1.3 Ortsbild / Landschaftsbild i

Durch die Anderung wird keine wesentliche Anderung des Orts- und Landschaftsbildes hervorgerufen.
Die festgesetzte maximale Wandhohe von 7,00 m (vorher 6,50 m) wird den konkreten Anforderungen der
Betriebe gerecht und hat keine negativen Auswirkungen.

3.2 Landschaftsplanung
Das Konzept der Ursprungsplanung wird nicht gedndert und behélt damit seine Giltigkeit.

4 Stadtebauliches Konzept

4.1  Art und MaB der baulichen Nutzung
a) Alle Baugrundstiicke werden als Gewerbegebiet (GE, § 8 BauNVO) festgesetzt und entspricht damit der
Ausweisung in der Ursprungsplanung.

b) Das zulassige MaB der Nutzung wird durch Festlegung der Grundflachen festgelegt.
Die festgelegte GRZ (ohne Nebenanlagen i.S.v. § 19 Abs 4 Satz 1 BauNVO) entspricht folgender
tatsachlicher Verhéltniszahlen geman § 19 BauNVO:
Bauraum 1 - 0,24 (0,40)
Bauraum2 - 0,21 (0,67)

Die Angabe in Klammern gibt den Wert an, der unter Einbeziehung der Flachen fiir Anlagen gemaB

§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO erreicht wird. Es handelt sich hierbei zum Teil um Flachen bei denen die
Uberschreitung der Grundflachen mehr als 50 % betragt. Die gemaB § 17 der BauNVO zulassige GRZ
von 0,80, welche durch Flachen gemaB § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO um bis zu 50 v.H. (hichstens

bis zu 0,80) Uberschritten werden darf, wird auf keinem der Grundstiicke erreicht.

Im gesamten Baugebiet dirfen die zum Grundstlick gehérenden Griinflachen mit stadtebaulicher
Funktion nicht zur Ermittlung der Grundflachenzahl herangezogen werden.

c) Die vorgenommene Festsetzung der maximal zulassigen Wandhéhen in Verbindung mit der Festlegung
der Hohenlage des fertigen FuBbodens im EG, beriicksichtigt die betrieblichen (funktionalen)
Anforderungen und gewéhrleistet die Hoheneinfligung der Gebéude zum umgebenden Gelande.

4.2  Uberbaubare Grundstiicksfliche

a) Die Ausweisung eines nicht liberdachten Waschplatzbereiches erfolgt aufgrund der konkret dargelegten
Notwendigkeit des dort anséssigen Gewerbebetriebes und ist aus ortsplanerischer Sicht nicht
bedeutungsvoll.

b) Die Ausweisung einer Flache fiir Garagen erfolgt aufgrund der konkret dargelegten Notwendigkeit des
dort ansassigen Gewerbebetriebes und ist aus ortsplanerischer Sicht nicht bedeutungsvoll.

4.3 Bauweise, Dachform und bauliche Gestaltung

a) Die Zulassung von beiden Firstrichtungen auf der Parzelle 2 beruht auf konkret dargelegten
Notwendigkeiten des dort anséssigen Gewerbebetriebes. In Verbindung mit der Gestaltungsregel (F. 6.1)
ist dies aus ortsplanerischer Sicht vertretbar.

4.4 Grinflachen und Griinordnung

Gegentiber der Urprungsplanung wurden die Breiten der entlang der StraBenfronten ausgewiesenen
Grunstreifen etwas reduziert. Dies resultiert aus einem groBen Stellplatz- und Lagerbedarf der von den
dort ansassigen Betrieben zweifelsfrei dargelegt wurde.

Die MaBnahme wird als noch vertretbar erachtet.

5. ErschlieBung

5.1 Anbindung an das lGbergeordnete Verkehrsnetz
Das Gewerbegebiet ist durch die BundesstraBBe 472 und das ortliche StraBennetz an das tiberértliche
StraBennetz angebunden.
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5.2 PlanstraBen

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist durch die im Bestand vorhandene GemeindestraBe
gegeben. Der Bau weiterer 6ffentlicher StraBen innerhalb des Wohngebietes ist nicht erforderlich.

Die festgelegte StraBenbegrenzungslinie ist in der konkreten Planung deckungsgleich mit den Grundstiicks-
grenzen.

6. Ver-und Entsorgung

6.1 Schmutzwasser
Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt tGber die 6ffentliche Kanalisation.

6.2 Oberflachenentwasserung

Mitte der 90er Jahre wurde das Gewerbegebiet Weiherbach / Reintal tiefbautechnisch als gemeinsame
MaBnahme der Gemeinden Reichersbeuern und Greiling erschlossen.

Die Entwésserung erfolgte im Trennsystem.

Fir den Bereich Regenwasser wurden neben dem Hauptsammler mit Auslauf in den Weiherbach die Grund-
stlicksanschllisse und in jedem Grundstiick ein Regenriickhalteschacht eingebaut.

In Greiling wurden 7, in Reichersbeuern 22 Schachte eingebaut mit einem Innendurchmesser von 2 m,
einer Gesamttiefe von ca. 3,5 m und einer Nutzhdhe > 2,0 m. Das ergibt ein Nutzvolumen flr die
Regenwasserrrlickhaltung von insgesamt (29*3,14 m¥/Steigmeter * 2,0 m) 182 m?,

Das Rechenprogramm nach M 153 und A 117(DWA) ergibt ein erforderliches Volumen von 160 mé.
Das geforderte Rickhaltevolumen ist vorhanden.

6.3 Brandschutz
Die Léschwasserversorgung wird durch die vorhandene, in der ErschlieBungsstraBe liegende
Trinkwasserleitung gesichert.

6.4 Abfallbeseitigung
Die Abfall- und Wertstoffbeseitigung erfolgt durch das vom Landkreis Bad Tolz-Wolfratshausen
betriebene Entsorgungsunternehmen (WGV Quarzbichl).

6.5 Versorgungsanlagen

Die Versorgung der Baugrundstticke kann durch die in der Gemeinde Greiling vorhandenen Leitungsnetze
sichergestellt werden.

Fir die Versorgung sind folgende Unternehmen zustandig:

Stromversorgung: E.ON Bayern AG
Wasserversorgung: Gemeinde Greiling
Fernmeldeversorgung: Deutsche Telekom

Die Anbindepunkte werden mit den Versorgungsunternehmen abgestimmt. Die Abstimmung erfolgt durch
die Gemeinde Greiling.

6.6 Immissions-, Umwelt- und Klimaschutz

a) Schallschutz: :
Die Anderungsplanung beinhaltet keine Anderungen gegentiber der Urprungsnutzung bzw. -planung,
weshalb auf eine larmtechnische Untersuchung verzichtet wird.

b) Solarenergieanlagen und Biomasseheizungen:
Es besteht ein offentliches Interesse an Energieeinsparung und Verminderung des CO2 - AusstoBes
durch die Verbrennung fossiler Brennstoffe. Durch eine rationelle, umweltvertrégliche Energieversorgung
kann dies erreicht werden. Die ausdriickliche Zulassung von Solarenergieanlagen zur Warmwasser-
bereitung, Heizungsunterstiitzung und Stromerzeugung, sowie der Hinweis auf die Verbrennung nach
wachsender und CO, -neutraler Rohstoffe soll als Vorbildwirkung fiir Bauherren und Planer dienen.

Photovoltaikanlagen missen - so weit sie parallel mit dem Stromnetz des Energie- Versorgungsunter-
nehmens betrieben werden, oder in dessen Netz einspeisen wollen - von einem zugelassenen
Elektro-Installationsbetrieb vor Baubeginn angemeldet werden.
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c) Wasserzisternen:
Es besteht ein offentliches Interesse an der Einsparung und der sparsamen Verwendung unserer
Wasserressourcen. Dies kann durch den Bau von Wasserzisternen zur Speicherung des Dachfléchen-
wassers (zur Nutzung fur Gartenwasser) erreicht werden.

7.  Naturschutz und Landschaftspflege

7.1 Allgemeines

Bei der Aufstellung von Bebauungsplénen sind gemaB dem Verfahren und den inhaltlichen Anforderungen
nach § 1 Abs. 6 Ziff. 7 BauGB in Verbindung mit § 1a BauGB die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege sowie des Umweltschutzes zu beachten und zu beriicksichtigen. GemaB § 1a Abs. 2
BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Dabei sind Boden-
versiegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen (Bodenschutzklausel).

Bei der Ande_[ung des Bebauungsplanes handelt es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung,

weshalb die Anderung als beschleunigtes Verfahren nach § 13a Ziff. 2 durchgefiihrt wird.
Die Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung entfallt.

8. Umweltbericht
Entfallt

9. Flachen- und Kostenbilanz

9.1 Flachen

Bruttobauland (entspricht dem Gebiet des Geltungsbereiches) 10.995,00 m2
Nettobauland (GE) 5.160,00 m2
Private Grinflachen aus dem Nettobauland 401,00 m?
Offentliche Grunflachen 0,00 m2
Ausgleichsflachen (im Plangebiet festgesetzt) 3.701,00 m?2
Offentliche Verkehrsflachen 1.733,00 m2

9.2 Kosten
Keine Ausflihrungen

10. Anlagen/Sonstiges

10.1 Bodenordnende MaBnahmen (§ 45 ff BauGB) sind nicht notwendig.

10.2 Vorraussichtliche Auswirkungen und Verwirklichung der Planung:
Die Verwirklichung der Planung wird sich nicht nachteilig auf personliche Lebensumstande der in dem
Gebiet arbeitenden und in der Nadhe wohnenden Menschen auswirken.
Ein Sozialplan ist daher nicht erforderlich.

11.  Grundlagen

Dem Bebauungsplan liegen keine Gutachten oder Untersuchungen zugrunde.

12. Verfahren

12,1 Unterrichtung )
Diese Begruindung hat der Unterrichtung der Offentlichkeit gemaB § 13 a Abs, 3 Satz 1 Ziff. 2 BauGB
in der Zeit vom 22.07.2010 bis 23.08.2010 beigelegen.

12.2 Offentliche Auslegung
Diese Begriindung hat der éffentlichen Auslegung und der Beteiligung der beriihrten Behorden geman
§ 13 a Abs. 2 Ziff. 1 BauGB in der Zeit vom 22.07.2010 bis 23.08.2010 beigelegen.

= 7 MO
Bairawies, den 16.06.2010 Greiling, denA/CJ/ZO/O
/ Geéndert am: 21.09.2010
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