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1 Allgemeines
Grundlage dieses Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch (BauGB), in der derzeit giltigen Fassung.

1.1 Anlass der Planung

Anlass fur die Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist das Planerfordernis nach § 1 Abs. 3 BauGB.

Der Gemeinderat Reichersbeuern hat die Erstellung des Bebauungsplanes beschlossen, um entsprechend
der festgestellten Nachfrageentwicklung Wohnbaugrundstiicke fur die ortsanséssige Bevolkerung bereit

zu stellen.

Die Erweiterung ist aus dem angrenzenden Siedlungszusammenhang entwickelt und gewahrleistet

eine harmonische Einfligung in der Ortsrandlage.

Bedingt durch die enorme Steigerung der Baulandpreise und Baukosten in unserer Region, wird es gerade
fur junge Menschen immer schwieriger, sich bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, weshalb neben Doppel-
h&ausern auch die Errichtung von Einzelhdusern mit 2 Wohneinheiten zuléassig sind.

1.2 Lage im Gemeindegebiet

Das Plangebiet liegt ca. 725 m (Luftlinie) stidéstlich vom Dorfzentrum von Reichersbeuern und hat eine
Grosse von ca. 0,44 ha. Die Anderung umfasst die Grundstiicke mit den FI.Nr. 277, 265 u. 266 der Gemar-
kung Reichersbeuern. Der Geltungsbereich ersetzt einen Teilbereich des BBP Nr.11 ,Probststralle“ der Ge-
meinde Reichersbeuern.

1.2.1 Nutzungs- und Freiraumstruktur
Der nérdlich- und 6stlich angrenzende Bereich ist gekennzeichnet durch landwirtschaftliche Grinflachen.
Im Stden und Westen ist der Planbereich charakterisiert durch bestehende Wohnbebauung.

1.2.2 Orts- und Landschaftsbild
Der Bereich ist gepragt von umliegender Wohnbebauung (Einzel- und Doppelh&user).

1.2.3 Kultur- und sonstige Sachguter

Kulturguter besitzen als Zeugnis menschlichen Handelns einen politisch-gesellschaftlichen Wert, denn sie
geben Aufschluss lUber das Leben friher hier lebender Menschen. Innerhalb des Untersuchungsgebietes
befinden sich aller Voraussicht nach keine archaologischen Denkmale oder andere archaologisch bedeuten-
den Funde. Falls im Rahmen der Baudurchfiihrung kulturbedeutsame Funde bzw. Annahmen dieser zu Tage
treten sollten, werden diese gemanR Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) des Landes Bayern unver-
zuglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege

angezeigt.

1.2.4 Altlasten

Im Geltungsbereich sind keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen bekannt.

Hinweise auf Altlasten aus friheren Nutzungen liegen nicht vor. Im Kataster gemaR Art. 3 Bayer. Boden-
schutzgesetz (BayBodSchG), Stand 31.03.2002, sind keine derartigen Flachen aufgefuhrt. Sollten bei Bau-
grunduntersuchungen, ErschlieBungsarbeiten oder bei Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffal-
ligkeiten festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverénderung oder Altlast hindeuten, wird das
Landratsamt Bad Tolz-Wolfratshausen benachrichtigt (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG).

Der Baugrund ist seitens der Grundstickseigentimer im Rahmen des Einzelbauantrages hinsichtlich der
technischen Anforderungen an die Bebauung néher zu untersuchen.

2 Planerische Rahmenbedingungen

21 Raumordnung / Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Die grundsatzlichen Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms werden in der gegenstandli-
chen Planung beachtet und geférdert.

2.1.1 Regionalplan Oberland (Region 17)

Die Gemeinde Reichersbeuern liegt zwischen den Mittelzentren Bad T6lz und Miesbach im Allgemeinen
landlichen Raum.
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2.1.2 Flachennutzungsplan der Gemeinde Reichersbeuern (FNP)

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Reichersbeuern sieht im Anderungsbereich eine
Allgemeine Wohnbebauung eine Landschaftliche Flache sowie ein Biotop vor.

Eine Anderung bzw. Anpassung ist erforderlich.

W X3
3
é Auszug aus dem FNP der Gemeinde Reichersbeuern, Nov. 2013

(Datenquelle: Homepage der Verwaltungsgemeinschaft
Reichersbeuern)

2.2 Naturschutz
Siehe hierzu Ausfuhrungen im beiliegenden Umweltbericht vom Méarz 2022, gefertigt vom Biro U-Plan.

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

3 Ziele dieses Bebauungsplanes

3.1 Siedlungsentwicklung
Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sollen ausschliellich freiraumbezogene Bautypologien
entwickelt werden. Vorrangig sollen die Wohnbeddrfnisse der Bevdlkerung gesichert werden.

3.1.1 ErschlieBung

Bestehende ErschlieBungsanlagen werden ibernommen. Zusatzlich ist die Errichtung einer
ErschlieBungsgstralie in Richtung Westen erforderlich. Im Westen wird ein Feldweg flr die ErschlieBung der
nordlich gelegenen landwirtschaftlichen Grundstiicke angelegt.

3.1.2 Ortsbild / Landschaftsbild

Durch die Festsetzung der Ortsrandeingriinung sowie des zu modellierenden Geléndes im Bereich des
Grundstiickes des Bauraumes 1 und 2, Fl. Nr. 277 und 265 wird eine harmonische Hoheneinflgung
gewahrleistet.

3.2 Landschaftsplanung

Fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wurden die landschaftsplanerischen Belange wie
- Erhaltung und Entwicklung von Lebensrdumen fir die Pflanzen- und Tierwelt

- Sicherung und Erhaltung des Bodens und seiner Funktionen

- Schutz von Grundwasser und Oberflachengewéssern

- Entwicklung und Aufrechterhaltung ausgeglichener kleinklimatischer Verhéltnisse

- Schutz und Entwicklung des Landschaftsbildes

bertcksichtigt und im Umweltbericht vom Marz 2022 vom Biro U-Plan dargelegt.

4 Stadtebauliches Konzept

4.1 Artund MaR der baulichen Nutzung
a) Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA, § 4 BauNVO) festgesetzt.

§chank - und Speisewirtschaften werden ausgeschlossen.

b) Das zulassige Maf3 der Nutzung wird durch folgende Grundflachenzahlen festgelegt.

Bauraum 1 - 0,35 (0,54)
Bauraum 2 - 0,35 (0,54)

Die Angabe in Klammern gibt den Wert an, der unter Einbeziehung der Flachen fiir Nebenanlagen
i.S. von § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO erreicht wird.
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c) Es werden 2 Wohnungen je Wohngebaude zugelassen, pro Doppelhaushélfte zwei Wohnungen.
Die Festsetzung entspricht den Anforderungen aus der Bevolkerung und ist Bestandteil der
Nachverdichtung.

d) Die Festsetzung der maximal zulassigen Wandhdhen, in Verbindung mit der Festlegung der Hohenlage
des fertigen Ful3bodens im EG gewahrleistet die notwendige Hoheneinfligung der Bebauung.

4.2 Bauweise
Zulassig sind nur Einzel- und Doppelhauser. Dies entspricht der umgebenden im Bestand vorhandenen Bau-
weise.

4.3 Gestaltung

Um eine mdglichst hohe Flexibilitdt und gentigend Spielrdume fiir gestalterische und funktionale Vielfalt zu
ermdglichen, wurden nur wenige notwendige Festsetzungen getroffen. Erganzende Regelungen werden in
erstellten Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde Reichersbeuern getroffen.

4.3.1 Dacher

Fur Hauptgebaude sind nur Satteldacher mit freier Ausrichtung des Firstes zuléassig. Der First und die Dach-
flachen missen ohne Versatz durchlaufen. Bezlglich der Dachform auf Nebengebauden gelten die Festset-
zungen der Ortsgestaltungssatzung.

4.4 Grinordnung

Um eine Einbindung der Bebauung im Ubergang zur angrenzenden landwirtschaftlichen Flur zu gewéahrleis-
ten, wird im Norden des Plangebietes eine private Grinflache mit Geholzpflanzungen festgesetzt, welche
zugleich dem naturschutzrechtlichen Ausgleich und z. T. zur Regenwasserbewirtschaftung dient. Dartber
hinaus stellen grundstiicksbezogene Pflanzgebote eine Durchgriinung des Baugebietes sicher.

4.5 Aufschittungen und Abgrabungen

Zur Anpassung der kiinftigen Geb&ude missen Gelandemodellierungen vorgenommen werden. Diese sind
in einer eigenen dem Bebauungsplan zugrundeliegenden Planung ausgearbeitet. Die daraus resultierenden
Hohenlinien sind in die Planzeichnung des Bebauungsplanes integriert.

Die diesbeziiglichen Festsetzungen sichern die Integration des Geb&udes in das naturliche Landschaftsbild.

5.  ErschlieBung
5.1 Anbindung an das Ubergeordnete Verkehrsnetz
Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist durch die im Bestand vorhandenen Straf3en gesichert.

5.2 Planstralen

Der Bau einer neuen 6ffentlichen Stral3e als Eigentimerweg ist notwendig.

Die festgelegten StralRenbegrenzungslinien sind in der konkreten Planung deckungsgleich mit den
Grundstiicksgrenzen im Suden und im Norden neu definiert.

6. Ver-und Entsorgung

6.1 Schmutzwasser

Die Abwasserentsorgung erfolgt durch die Gemeindewerke Reichersbeuern.

Der Anschluss ist sofort moglich. Das gemeindliche Entwasserungssystem ist hierfur ausreichend
dimensioniert.

6.2 Oberflachenentwésserung

Unverschmutztes Niederschlagswasser aus Dachflachen wird tber Mulden- und/oder Rigolensysteme
dem Untergrund zugefiihrt. Oberflachenwasser aus den befestigten privaten Verkehrsflachen wird nach
Vorreinigung (z.B. durch Absetzschachtanlagen) tber Mulden- und/oder Rigolensysteme dem Untergrund
zugefuhrt.

6.2.1 Uberschwemmungsschutz )
Aus der dem Baugebiet nordlich angrenzenden geneigten Wiesenflache ist eine Uberschwemmung
des Gebietes nicht auszuschlieRen, weshalb folgende MaRnahmen getroffen werden:

a) Errichtung einer Mulde im Bereich der Ortsrandeingriinung zur Abfangung des Oberflachenwassers aus
den ndrdlich angrenzenden Wiesenflachen.
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6.3 Brandschutz
Die Léschwasserversorgung wird durch die vorhandene, in der ErschlieRungsstral3e liegende
Trinkwasserleitung gesichert.

6.4 Abfallbeseitigung
Die Abfall- und Wertstoffbeseitigung erfolgt durch das vom Landkreis Bad T6lz-Wolfratshausen
betriebene Entsorgungsunternehmen (WGV Quarzbichl).

6.5 Versorgungsanlagen

Die Versorgung des Baugrundstiickes wird durch die in der Gemeinde Reichersbeuern vorhandenen
Leitungsnetze sichergestellt.

Fur die Versorgung sind folgende Unternehmen zustandig:

Stromversorgung: Bayernwerk AG

Wasserversorgung: Gemeindewerke Reichersbeuern

Fernmeldeversorgung: Deutsche Telekom AG

6.6 Immissions-, Umwelt- und Klimaschutz

Schallschutz gegen Verkehrslarm:

Es wird angenommen, dass hervorgerufen durch die Planung, kein wesentlicher zusétzlicher Verkehr aus-
geldst wird, weshalb auf eine larmtechnische Untersuchung verzichtet wird.

7. Naturschutz und Landschaftspflege

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind gemal § 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. GeméaR § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden.

Dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3 zu begrenzen (Bodenschutzklausel).

Fur das Plangebiet wurde eine Umweltpriifung durchgefiihrt. Darin wurde der Zustand des Plangebietes,
seine Bedeutung flur Natur und Landschaft den geplanten Nutzungen gegeniibergestellt, um zu beurteilen
ob und inwieweit erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes
hervorgerufen werden und ob diese durch grinordnerische und landschaftspflegerische Mal3hahmen
sowie eine landschaftsgerechte Neugestaltung gemindert und ausgeglichen werden kénnen.

Wegen der Einzelheiten wird auf den beiliegenden Umweltbericht vom Méarz 2022 verwiesen, gefertigt durch
das Biro U-Plan aus Kodnigsdorf.
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8. Umweltbericht

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB wurde zum Bebauungsplan eine Umweltpriifung durchgefihrt, in der die voraus-
sichtlichen Auswirkungen auf die Umwelt ermittelt und in einem Umweltbericht als abwagungsrelevante
Grundlage beschrieben sind.

Die Umweltpriifung kam zu folgendem Ergebnis: Als wesentliche Umweltauswirkung ist der mégliche Fla-
chenverlust durch Versiegelung bzw. durch Nutzungsanderung aufgrund der geplanten Wohnbebauung zu
werten. Die durch die Bebauung ausgeldsten Beeintrachtigungen wirken sich auf zur Zeit intensiv landwirt-
schaftlich genutzte Flachen aus. Zugleich wurden im Rahmen der Grinordnung und Baugestaltung Maf3nah-
men ergriffen, um die negativen Auswirkungen der Bebauung auf die Umwelt gering zu halten. Der sich aus
der Planung ergebende Bedarf an Ausgleichsflachen wurde nach den Vorgaben des Leitfadens ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft - Die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" (BayStMLU 2003) mit

805 m? ermittelt.

Das Ausgleichserfordernis wird innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes realisiert, indem
eine 964 mz2 grol3e Teilflache der privaten Grunflache (Ortsrandeingriinung) als naturschutzrechtliche Aus-
gleichsflache festgesetzt wird. Die aktuell intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache wird extensiviert sowie
mit Gro3bdumen bepflanzt.

Die durch den Bebauungsplan ermdglichten Beeintrachtigungen kénnen durch die innerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes festgesetzten AusgleichsmaflZnahmen vollstandig ausgeglichen werden.
Die MaRnahmen werden durch Festsetzung im Bebauungsplan sowie durch Eintrag von Grunddienstbarkei-
ten gesichert.

9. Flachenbilanz

Bruttobauland (entspricht dem Gebiet des Geltungsbereiches) 4.381,00 mz
Brutto-Grundstucksflache 3.666,00 m2
Netto-Grundsticksflache 2.392,00 m2
Private Grunflachen (Bauraum Nr.1 und Nr.2) 1030,00 m?
Private Grunflachen (Westlich des Feldweges) 243,00 m?
Offentliche Verkehrsflachen 567,50 m2
Private Verkehrsflachen (Feldweg) 147,00 m2

10. Anlagen / Sonstiges
10.1 Der Begrundung liegt der Umweltbericht gefertigt vom Biro U-Plan aus Konigsdorf vom
Marz 2022 bei.

10.2 Bodenordnende Mafinahmen (8§ 45 ff BauGB) sind nicht notwendig.
10.3 Voraussichtliche Auswirkungen und Verwirklichung der Planung:
Die Verwirklichung der Planung wird sich nicht nachteilig auf personliche Lebensumstande der in dem

Gebiet arbeitenden und in der Nahe wohnenden Menschen auswirken. Ein Sozialplan ist daher nicht
erforderlich.

11. Grundlagen

Dem Bebauungsplan liegen keine Gutachten oder Untersuchungen zugrunde.
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12.

121

12.2

12.3

12.4

Verfahren

FRUHZEITIGE OFFENTLICHSKEITSBETEILIGUNG

Diese Begriindung hat der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan in der
Fassung vom 17.09.2021 gemaR § 3 Abs. 1 BauGB, in der Zeit vom 29.09.2021 bis 28.10.2021
beigelegen.

FRUHZEITIGE BEHORDENBETEILIGUNG

Diese Begriindung hat der frihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange in der Fassung vom 17.09.2021 gemé&R § 4 Abs.1 BauGB, in der Zeit vom 29.09.2021 bis
28.10.2021 beigelegen.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Diese Begrundung hat der 6ffentlichen Auslegung und der Einholung der Stellungnahmen der
Behorden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange in der Fassung vom 18.03.2022 gemaf
§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 30.03.2022 bis 11.05.2022 beigelegen.

ERNEUTE OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Diese Begrindung hat der erneuten 6ffentlichen Auslegung und der Einholung der Stellungnahmen
der Behorden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange in der Fassung vom 20.05.2022 gemaf
§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 08.06.2022 bis 29.06.2022 beigelegen.

Reichersbeuern, den 17.09.2021 geéndert am: 18.03.2022
20.05.2022
29.07.2022
Entwurf und Planung: Gemeinde Reichersbeuern
Sebastian Beham, Ernst Dieckmann
Stadtplaner, Architekt, M.Sc.Arch. Erster Blrgermeister

Beham Architekten
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