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1. Einfiihrung

1.1 AnlaB der Planung

Die Gemeinden Reichersbeuren und Greiling haben aufgrund ihrer Ver-
antwortung zur Sicherung der Grundiagen einer verntinftigen gewerbli-
chen Entwicklung die Aufstellung eines Bebauungsplanes fir ein Gewer-
begebiet beschlossen.

Damit wird den zahlreichen gewerblichen Bauwtinschen, vor allem ortsan-
sassiger Gewerbetreibender, Rechnung getragen und ein entscheidender
Beitrag zur Verbesserung des Arbeitsplatzangebotes in den Gemeinden
geleistet.

1.2 | Beauftragte Biiros

Zur Ausarbeitung des Bebauungsplanes ist das Biiro:

Dipl. Ing. Gerhard Knopp

Architekt BDA/DWB, Stadtplaner SRL
Ainmillerstrale 35

80801 Munchen

Telefon: 089/398910 und 397177
Telefax: 089/339623

von den Gemeinden Reichersbeuren und Greiling mit Schreiben vom
10.03.1992 beauftragt.

Zur Ausarbeitung des Grinordnungsplanes ist das Biiro:

Dipl. Ing. Melchior Sappl
Landschaftsarchitekt BDLA
Kénigsdorferstralke 19
83646 Bad Télz

Telefon: 08041/70246
Telefax: 08041/73147

von den Gemeinden Reichersbeuren und Greiling mit Schreiben vom Ja-
nuar 1993 beauftragt.

Ein Geldndenivellement (Tachymeteraufnahme vom 26.10.1990) zur ho-
henma&Bigen Erfassung des Planungsgebietes wurde vom Biiro:

Ingenieurbiiro W. Heubeck
Pfarrer-Naderer-Weg 10
83646 Bad Tolz

Telefon: 08041/41023
Telefax: 08041/73761

vorgenommen.



Zur Erkundung der Bodenverhiltnisse und der Tragfahigkeit des Bau-
grundes sind mehrere Geldndeuntersuchungen vom Biiro:

Dr. Meier + Dr. Striebel
Biro far Geotechnik GmbH
Barbezieuxstrafle 6

82515 Wolfratshausen
Telefon: 08171/10377

durchgefiihrt worden.

Diese liegen in Form von gutachterlichen Stellungnahmen vor. Eine Ein-
sicht ist im Gebdude der Verwaltungsgemeinschaft Reichersbeuren,
Tolzstrale 12, 83677 Reichersbeuren, méglich.

1.3 Verfahren

19.04.91 Die Aufstellung des Bebauungaplanes mit Grunordnungspian

und wird in einer Sitzung vom Gemeinderat von Reichersbeuern/
19.07.91/ bzw. von Greiling beschlossen.

05.07.91

03.06.94- Blrgerbeteiligung und Beteiligung der Trager offentlicher Belange
04.07.94 :

14.08.95- Offentliche Auslegung des Bebauungsplanes mit Begriindung
15.09.95

29.12.95- Erneute offentliche Auslegung des Bebauungsplanes mit Begrindung
29.01.96 .

09.02.96/ Der Bebauungsplan wird vom Gemeinderat der Gemeinde
14.02.96 Reichersbeuern/ bzw. von Greiling als Satzung beschlossen.
02.04.96 Genehmigung des Bebauungsplanes mit Granordnungsplan durch

das Landratsamt Bad Télz- Wolfratshausen-

2. Planungsgebiet

2.1 Geltungsbereich, Bezeichnung und GréRe

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfafdt im Gemeindegebiet
von Reichersbeuren die Flurnummern:

1493 (Teilflache), 1493/1 (Teilflache), 1571, 1578, 1579, 1580, 1580/1,
1581, 1583, 1586, 1586/1, 1586/2, 1587, 1588/1, 1589 (Teilflache), 1590,
1606/1, 1607 (Teilflache), 1608, und erhalt die Bezeichnung Gewerbege-

biet Reintal.

Innerhalb des Gemeindegebietes von Greiling umfaRt der Bebauungsplan

die Flurnummern:

1065/21 (Teilflache), 1083, 1084 (Teilflache), 1085, 1086, 1087, 1091,
1092, 1093, 1094, 1095, 1096, 1097, 1097/1, 1098, 1099, 1100, 1101,
1102, 1103, und erhalt die Bezeichnung Gewerbegebiet am Weiherbach.

Die Gesamtflache des Bebauungsplanes betrégt 14,7 ha, davon entfallen
9,7 ha auf Reichersbeuren und 5,0 ha auf Greiling.
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2.2  Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Der Bebauungsplan wird aus den Flachennutzungspldnen der Gemeinden
Reichersbeuren und Greiling entwickelt. Fiir diesen Bereich enthalt der
Flachennutzungsplan der Gemeinde Greiling die Widmung zur Gewerbe-
flache (GE), der Fldchennutzungsplan von Reichersbeuren enthalt eben-
falls die Widmung zur Gewerbefiéche (GE).

Lediglich am &stlichen Rand der im Fléchennutzungsplan der Gemeinde
Reichersbeuren ausgewiesenen Gewerbeflache wurde mit Zustimmung
des Landratsamtes Bad Télz eine geringfiigige Arrondierung vorgenom-
men. Diese Arrondierung ist zur sinnvollen ErschlieBung und Nutzung der
Gesamtfidche notwendig.

‘Der Umgriff‘des Bebauungsplanes erfait dariiberhinaus gréRere Flachen,

die nicht fur bauliche Nutzungen vorgesehen und gréRtenteils griinordne-
risch Uberplant werden. .

2.3 Lageim Raum

Das Baugebiet liegt im stidlichen Bereich der beiden Gemeinden stidlich
der Bundesstrae B 472 nahe der Vorberge an der Alpengrenze.

Im Westen schlieRt das Moorgebiet der Greilinger Otz an.

Nach Norden besteht, (iber die vorhandene Bebauung entlang der Otz-
straBe, ein baulicher Zusammenhang mit dem Ort Greiling.

Die Entfernung bis zur Ortsmitte von Greiling betragt ca. 1,4 km und zur
Ortsmitte von Reichersbeuren ca. 1,9 km.

24  Verkehriiche Anbindung

Die HaupterschlieBung des zukiinftigen Gewerbegebietes erfolgt tiber den
Engen-Gasteig-Weg, der mit einem AnschluB an die Bundesstralle B 472
das Gewerbegebiet an das Uberértliche StraRennetz anbindet.

Als ErschlieRungsstrale fir die Landkreisdeponie wurde der Engen-Gas-
teig-Weg fir eine Benutzung mit Schwerlastverkehr ausgebaut und ist da-
her als ZufahrtsstraRe firr ein Gewerbegebiet geeignet. Mit dieser Haupt-
erschlieBung treten aufgrund der anbaufreien Trassenlage keine Beein-
tréchtigungen bewohnter Bereiche auf.

Desweiteren ist das zukiinftige Gewerbegebiet tiber die Otzstralle erreich-
bar. Diese ErschiieBung ist von untergeordneter Bedeutung und in erster
Linie fir den Pkw-Verkehr aus Greiling gedacht. Eine Benutzung der Otz-
strae fUr den Schwerlastverkehr ist nur mit einer Sondergenehmigung fur
ortsanséassige Betriebe maéglich.



2.5 Bisherige Nutzung

Haupts&chlich wird zur Zeit im Bereich des zukiinftigen Gewerbegebietes
Kies abgebaut bzw. angelieferter Kies aufbereitet.

Teil- bzw. Randbereiche dienen als Lagerplatz diverser Materialien wie
Holz, Aushub, Maschinen und Geréte etc.. Restflichen werden als Griin-
land genutzt.

2.6 Topographie

Aufgrund der Kiesausbeute ist im Bereich des Bebauungsplanes der na-
tirliche Geléndeverlauf. erheblich:verédndert worden. Im Norden und Osten
wird das durch-Senken und Kuppen stark differenzierte voralpine Hiigel-
land abrupt durch eine bis Gber 10 m hohe Abbaukante eingeschnitten.
Nach Westen findet ein allimahlicher Ubergang durch mehr oder weniger
gestorte Bereiche in die Moorfléchen der Greilinger Otz statt.

Im Siden ist der natlrliche Geldndeverlauf durch Aufschittungen Uber-
formt und lediglich in Teilbereichen noch erhaiten. Innerhalb der durch den
Kiesabbau geprégten und der Abbaukante im Norden begrenzten Fliche
des Baugebietes ist ein in Nord-Stidrichtung verlaufendes Gefille vorhan-
den.

Der héchste Punkt an der Hangschulter liegt bei etwa 710 m @.NN, die
Flache innerhalb des Baugebietes fillt von etwa 698 m i.NN im Norden
auf etwa 688 m (.NN im Siden ab.

Weitere pragende Elemente sind die zwei durch den Bereich des Bebau-
ungsplanes flieBenden Béche, im Siden der maandrierende Rinnenbach
und im Westen der Weiherbach.

2.7 Bodenverhiltnisse und Grundwasser

Die natirlich anstehenden Bodenschichten sind durch eine inhomogene
Zusammensetzung aus Kies, Sand und teilweise auch Ton und Schiuff

gekennzeichnet.

Aufgrund des Kiesabbaus und der Einrichtung von Schidmmteichen sowie
der bereichsweisen Wiederverfillungen ist mit verianderten Bodenverhdit-
nissen zu rechnen.

Weitere Informationen sind den vorliegenden Bodenuntersuchungen zu
entnehmen, die neben Aussagen zur Baugrundbeschaffenheit auch Emp-
fehlungen fiir Bauwerksgriindungen enthalten.,

Grundwasserflihrende Schichten liegen in einer Tiefe von etwa 7,5 m bis
3,05 m unter Gelédndeoberkante vor. Hierzu sind ebenfalls die Aussagen
der o0.g. Bodenuntersuchungen zu beachten. :



2.8 Vegetation

Trotz der bereichsweisen intensiven Nutzung sind Reste von wertvollen,
naturnahen Vegetationsbestdnden erhalten geblieben. Infolge des Kies-
abbaus sind sogar weitere okologische Potentiale entstanden. So bieten
die &lteren Hangbereiche der Abbaukante aufgrund der fortschreitenden
Sukzession interessante floristische und faunistische Artenzusammenset-
zungen. Neben diesen trockenen Standorten finden sich Reste von Au-
waldgesellschaften entlang der beiden Béche.

Die Feuchtwiesen im stdlichen Bereich des Bebauungsplanes sind durch
landwirtschaftliche Nutzung degeneriert oder bereits durch Ablagerungen
oder Uberschittungen verloren gegangen.

2.9 Eigentumsverhéiltnisse

Der Uberwiegende Anteil der Flachen innerhalb des Bebauungsplanes
konnte von den Gemeinden erworben werden. Nach der Durchflhrung
des Bebauungsplanverfahrens kénnen diese anteilsmaRig von den
jeweiligen Vorbesitzem zuriickgekauft werden oder werden von den Ge-
meinden frei verauRert. -

Die in Privatbesitz verbleibenden Flachen werden weitgehend in ihren
Grenzen erhalten oder mittels Umlegungs- bzw. Tauschverfahren arron-
diert. :

Desweiteren befinden sich Fldchen im Besitz des Lankreises Bad Tolz,
deren Abgrenzungen erhalten bleiben.

2.10 Ver- und Entsorgung

Zur Wasserversorgung des Gewerbegebietes ist ein AnschiuR an die ge-
meinsame Wasserleitung der Gemeinden Reichersbeuren und Greiling
méglich. Die Wasserleitung befindet sich bereits im Baugebiet.

Fur die Abwasserentsorgung steht der Abwasserkanal der Gemeinden
Reichersbeuren und Greiling zur Verfligung. Dieser verlduft ebenfalls in-
nerhalb des Baugebietes.

Die Kiarung der Abwasser ist durch den AnschiuR an die Klaranlage Bad
Toélz gesichert. Mit ca. 8.000 den Gemeinden Reichersbeuren und Greiling
zur VerfGgung stehenden Einwohnergleichwerten Reinigungskapazitét ist
eine ausreichende Reserve vorhanden.

Von den Isar-Amper-Werken wird die Stromversorgung des Gewerbege-
bietes ibernommen.

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Bad Télz.



2.11 Landkreisdeponie "Am Vorberg"

Im Endbericht zur Umweltvertraglichkeitsuntersuchung zur geplanten
Neugestaltung der Deponieoberfléche des ifeu-Institutes* vom Juni 1995
werden insbesondere die Geruchs- und L&rmimmissionen, die von der
Deponie ausgehen, untersucht.

Das ifeu-Institut kommt zu dem Ergebnis, da® weder die Geruchs- noch
die Larmimmissionen einen begrenzenden Faktor fir die Nutzbarkeit des
Gewerbegebietes darstellen. Samtiiche gemessenen und berechneten
Werte liegen unter den entsprechenden Grenzwerten. '

In ihrem Schreiben vom 7. September 1995 an die Verwaltungsgemein-
schaft Reichersbeuren spricht sich die Regierung von Oberbayem fiir eine
Aufhebung des in der Planfeststellung zur Deponie empfohlenen Abstan-
‘des von:300 m'zwischen der Deponie und Betriebswohnungen im Gewer-
begebiet aus.

Einvernehmlich sprechen sich die Regierung von Oberbayern und der
Landkreis Bad Télz-Wolfratshausen fir einen Verzicht auf diese 300 m
Abstandslinie aus. Die Gemeinden Greiling und Reichersbeuren werden in
den notariellen Kaufvertrdgen mit den zukinftigen Erwerbern entspre-
chender Gewerbefldchen einen Verzicht auf Rechtsmittel und Entschédi-
gungsanspriche aus dem Betrieb und der Unterhaltung der Deponie ge-
geniber Landkreis und Gemeinden aufnehmen.

3. Stédtebaulicher und griinordnerischer Entwurf

3.1 Nutzungsstrukturen, Ausschluft von Nutzungen

Aufgrund der derzeitigen Nutzungen wie Kiesabbau bzw. Kiesaufberei-
tung, der Lagerplatze und der erheblichen Landschaftsschaden weist der
Bereich einen desolaten Zustand auf. Eine Uberplanung ist zur land-
schaftlichen und stédtebaulichen Aufwertung notwendig.

Die gegebenen naturrdumlichen Potentiale aufgreifend sowie die rechtli-
chen Méoglichkeiten des Flachennutzungsplanes nutzend, ist folgende
Konzeption entstanden:

Der zentrale Bereich des Bebauungsplanes soll einer, am Baustil des
bayerischen Voralpenlandes orientierten gewerblichen Bebauung zuge-
fUhrt werden. Dabei ist der landlichen Umgebung sowie den ungewdhnli-
chen topographischen Verhéltnisse besonderes Augenmerk zu widmen.

Die Bebauung soll mit einer groRzligigen Randeingriinung in das Land-
schaftsbild integriert werden. Insbesondere sind die Bachldufe und die
Abbaukante zu berlicksichtigen.

Landschaftsschéden sind, soweit mdglich, riickgdngig zu machen. Im Si-
den soll eine groRziigige dkologische Pufferzone entstehen. In dieser Zo-
ne sind MaBnahmen zur Pflege und Entwicklung der Landschaft vorgese-
hen (Gewésserschutzstreifen).

* ifeu-Institut fiir Energie- und Umweltforschung Heidelberg GmbH, Wicken-
strale 3, 69120 Heidelberg :
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Aufgrund der besonderen landschaftlichen Umgebung des Baugebietes
und der durch die topographische Lage gegebenen Einsehbarkeit werden
Lagerplétze flr Schrott und Autowracks nicht zugelassen.

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes werden nicht zugelassen, um vorhandene
Einrichtungen am Ort nicht zu schwichen und um die funktionsfahigen,
gewachsenen Innenortsstrukturen zu erhalten.

3.2 Gebiudestrukturen

Die im Baugebiet vorgesehene Baukérperstellung nimmt die topographi-
schen Vorgaben auf und orientiert sich mit der Firstrichtung an der Gelén-

-dehauptrichtung;:die"durch-den:Verauf der Vorberge vorgegeben sowie

durch die Dominanz der Abbaukante begriindet ist. Dabei wird im groRen
und ganzen ein System eingehalten.

Innerhalrb des Baugebietes werden dichtere Gebdudestrukturen zugelas-
sen. Dies wird Uber eine prozentual gréRere (berbaubare Grundfliche
sowie eine groRere Giebelbreite erméglicht.

Die Randbebauung ist aufgrund einer im Vergleich zum Kernbereich pro-
zentual geringeren Uberbaubaren Grundfidche und einer schmaleren Gie-
belbreite weniger dicht bebaubar und stellt somit den Ubergang in die um-
gebende Landschaft dar.

Die Gebaudehdhe ist derart festgelegt, daR die Bebauung nicht Gber die
Abbaukante hinaus sichtbar ist und sich unauffaliig in die Landschaft ein-

binden laRt.

Zur weitestgehenden Sicherstellung einer am landlichen Stil orientierten
Bauform der Gebaude sind entsprechende schriftliche Festsetzungen als
Bestandteil des Bebauungsplanes getroffen worden.

Durch das Baugebiet soll ein FuBweg als "Griine Mitte" gefiihrt werden.
Damit kann einerseits eine bessere &kologische Vernetzung (Innen-
AuRen) erreicht werden, und andererseits werden nutzerbezogene Erho-
lungsaspekte (Mittagspause) aufgewertet.

3.3  Innere ErschlieBungssysteme

Das zukinftige Gewerbegebiet wird durch eine zentrale Haupterschlie-
RungsstralRe erschlossen.

Am Engen-Gasteig-Weg anbindend, ftihrt diese in einem Bogen
(weitestgehend der Wasserleitung folgend) durch das Baugebiet und en-
det in einer, auf die Benutzung von Schwerlastverkehr ausgelegten Wen-
deplatte an der OtzstraRe. Die Durchfahrt in die OtzstraRe soll in erster
Linie nur dem Pkw-Verkehr vorbehalten sein. Ein untergeordnetes Ring-
system erschlieRt die nérdlich der HaupterschlieRungsstrake gelegenen

Grundstiicke.

Die stdlich der HaupterschlieRungsstrae befindlichen Grundstiicke kén-
nen Uber Stichstrallen optimal genutzt werden.



3.5 Bedarf an Wohnbaufldchen (Harmonisierungsgebot)

Neben der Inanspruchnahme der gewerblichen Bauflachen von in den
Gemeinden Greiling und Reichersbeuren anséssigen Gewerbetreibenden
ist mit dem Zuzug weiterer Gewerbetreibender zu rechnen. Fir eine
hieraus entstehende Nachfrage nach Wohnbaufldchen stehen in beiden
Gemeinden etwa 9,6 ha bebaubare Fidchen zur Verfiigung.

4. Umsetiung des stddtebaulichen und griinordnerischen
Entwurfs in den Bebauungsplan mit Griinordnungsplan

4.1 Festsetzungen

Der stddtebauliche Entwurf wird mit seinen Aussagen zur Nutzung, zur
Baumassendisposition, zur ErschlieRung und zur Gestaltung der Gebé&ude
mit den grinordnerischen MaRgaben zur Pflege und Entwicklung von Ve-
getationsbesténden, zur Bepflanzung und zur Gestaltung von Freirdumen
in einen normativen Plan, den Bebauungsplan mit Griinordnungsplan,

umgesetzt.

Die in diesem Plan enthaltenen zeichnerischen und verbalen Festsetzun-
gen erlangen fir den Bereich des Bebauungsplanes Rechtsverbindlich-

keit.

4.1.1 Einfacher Bebauungsplan

Bei den "weilen Flachen" (keine Festsetzung) handelt es sich nach der
planerischen Absicht um einen einfachen Bebauungsplan.

Der BeschluB beziiglich des Grundstiickes Fuchs vom 10. 05. 1995 wird
aufgehoben.

- Der Gemeinderat der Gemeinde Reichersbeuren beschiieBt, dal es zu-

mindest vorerst bei der Regelung eines einfachen Bebauungsplanes
bleibt. Der Gemeinderat sieht dartiberhinaus keinen Regelungsbedarf im
Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB. Etwaige bauliche Entwicklungen kénnen
den Mafstdben des § 34 und § 35 BauGB Uiberlassen werden.
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4.2 Flichenbilanz

Die Flache des gesamten Bebauungsplanes betrégt 14,7 ha, davon entfal-
len auf Reichersbeuren 9,7 ha und 5,0 ha auf Greiling.

Reichersbeuren Greiling Gesamt
Bebauungsplan-
umgriff _ 97.000 gm 50.000 gm 147.000 gm
Stralenanteil* 8.600 gm 3.000 gm 11.600 gm
Grunflachen und '
sonstige Flachen 59.800 gm 42.000 gm 101.800 gm
Nettobauland 28.600 gm 5.000 gm 33.000 gm
Uberbaubare
Grundflache** 13.090 gm 3.260 gm 16.350 gm

Diese Begrundung ist mit dem Planentwurf vom29.12.1995 bis 29.01 1996
offentlich ausgelegt worden.

Manchen, Aprii 1996

[Pipl. Ing. Gerhard Knopp

i
i
Bei 2 4 04 96
eichersbeuren, den
1. Blrgermeister Reiter Burgermeister Schinner
‘ -
StraBenanteil = . StraBenfidche + straBenbegleitender FuB- und Radweg +
beidseitigem Grinstreifen (mit Parkstreifen)

** Uberbaubare Grundfische = Mit baulichen Anlagen und sonstigen fldchenversiegelnden

Nutzungen gem4B BauNVO §§ 16 Abs. (2) und 19, nutzbare
Flachen



