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1 Anlass und Ziel der Planung

Der Gemeinderat der Gemeinde Greiling hat in seiner Sitzung am 15.03.2016 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes ,Feuerwehrhaus®, beschlossen, um am westlichen Ortsrand
Greilings die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung eines neuen Feuer-
wehrhauses zu schaffen.

Das Geratehaus der Greilinger Feuerwehr ist in einem Gebaude in der (Sachsenkamer
Stral3e Nr. 2) untergebracht, welches zudem mit einer Bankfiliale und zu Wohnzwecken
genutzt wird. Es bietet nur einen Einstellplatz fir ein Loschfahrzeug, Erweiterungen im Be-
stand sind nicht mdglich.

Die Gemeinde Greiling méchte daher ein neues Feuerwehrgebdude mit zwei Einstellplat-
zen fur LOdschfahrzeuge und zeitgemaflien Raumlichkeiten fir die Freiwillige Feuerwehr
(Werkstatt, Sanitar- und Sozialrdume) errichten. Dieses soll einen reibungslosen und opti-
mierten Ablauf von Einsatzen gewahrleisten als auch Entwicklungsmdglichkeiten (z.B. Er-
weiterung fur ein weiteres Léschfahrzeug) bieten.

Die Flache ist im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Greiling als Grinland
dargestellt, so dass eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich wird um eine
Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan zu gewdahrleisten.

Daher hat der Gemeinderat, ebenfalls in seiner Sitzung am 15.03.2016, die 5. Anderung
des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB beschlossen. Ziel
der 5. Anderung ist, entsprechend den Planungsabsichten eine Gemeindebedarfsflache mit
der Zweckbestimmung ,Feuerwehr* im Flachennutzungsplan am westlichen Ortsrand im
Flachennutzungsplan darzustellen.

2  Beschreibung des Anderungsbereichs

Das Gemeindegebiet von Greiling liegt im Osten des Landkreises Bad T6lz - Wolfratshau-
sen und in der Mitte der Region Oberland. Greiling ist eine Gemeinde innerhalb der Ver-
waltungsgemeinschaft Reichersbeuern; Sitz der Verwaltung ist die Gemeinde Reichers-
beuern. Das Gemeindegebiet grenzt unmittelbar an das der Kreisstadt Bad Tdlz an.

Greiling ist Uber die BundesstralBe B 472, welche das Gemeindegebiet quert, an das
uberortliche Verkehrsnetz angebunden. Uber diese sind die Mittelzentrum Bad T6lz und
Miesbach in ca. 5, bzw. 20 min zu erreichen. Ferner besteht Gber die B 472 Anschluss an
die BAB 8 und BAB 95; das Oberzentrum Minchen ist in ca. 45 min erreichbar. Die
nachstgelegene Bahnlinie ist die Bahnlinie Minchen — Lenggries der Bayerischen Ober-
landbahn, welche das Gemeindegebiet im Norden tangiert. Uber die Haltepunkte Rei-
chersbeuern und Bad Tolz, in jeweils drei Kilometern Entfernung gelegen, kann diese er-
reicht werden.

Das Plangebiet befindet sich westlich der Ortslage Greilings, stdlich der in Ost-West- Rich-
tung verlaufenden Kreisstrafle TOL 12 (Toélzer Straf3e). Uber diese ist das Plangebiet er-
schlossen.

Im Norden des Geltungsbereichs grenzt, jenseits der Tolzer StralRe gelegen, bestehende
Wohnbebauung entlang des Karwendelweg an. Ostlich liegt eine landwirtschaftliche Hof-
stelle sowie auf der FI.Nr. 925/1 eine Trafostation, stdlich und westlich schlief3t sich die
freie Landschaft mit Niedermoorbereichen und Gehdélzstrukturen (amtlich kartiertes Biotop)
an. Auf der sidlich des Geltungsbereichs gelegenen Teilflache der FI.Nr. 925 ist eine Aus-
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gleichsflache dinglich gesichert. Mit der Ausgleichsflache wird der Eingriff der 3. Anderung
und Erweiterung des Bebauungsplans ,Sachsenkamer StraRe" kompensiert.

3 Planungsrechtliche Ausgangssituation
3.1 Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet wird im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Greiling
aus dem Jahr 1998 als Griinland mit besonderer 6kologischer Funktion dargestellt. Zudem
wird als geplanter Landschaftsbestandteil und Griinbestand (gem. Art. 12 BayNatSchG)
dargestellt, dieser wurde jedoch nicht rechtlich umgesetzt.

Unmittelbar westlich und stdlich grenzen als Biotop kartierte Niedermoorbereiche mit Ge-
holzbestanden an.
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Abbildung 1:

‘ |
Auszug aus dem rechtkraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Greiling i.d.F.
vom 26.11.1998 mit Kennzeichnung des Plangebiets, ohne Mal3stab

Da der Flachennutzungsplan keine Bauflache, sondern eine Grunflache fur den planungs-
gegenstandlichen Bereich darstellt, ist der Bebauungsplan ist nicht aus den Darstellungen
des Flachennutzungsplans entwickelt; es ergibt sich folglich ein Anderungsbedarf. Der
Gemeinderat hat daher in seiner Sitzung am 15.03.2016 beschlossen, den Flachennut-
zungsplan entsprechend im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB zum 5. mal zu an-
dern und auch im FNP eine Gemeinbedarfsflache darzustellen. Der Bebauungsplan wird
somit aus den geanderten Darstellungen des Flachennutzungsplans (5. Anderung) entwi-
ckelt.
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3.2 Belange der Landes- und Regionalplanung
Greiling ist im Landesentwicklungsprogramm (LEP, 2013) im l&andlichen Raum dargestellt.
.Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass:

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig si-
chern und weiter entwickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Er-
reichbarkeit versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann
und

- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.”“ (LEP 2013, 2.2.5 G)

Im Regionalplan der Region Oberland wird Greiling keine zentral6rtliche Funktion zugewie-
sen, es liegt jedoch an einer Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung (B 472).

Die Entfernung zum néchstgelegenen Mittelzentrum Bad Tdlz betrégt ca. 3 km.
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Abbil'-dung 2. Auszug aus der Karte 1 ,Raumstruktur” des Regionalplans der Region Oberland,
i.d.F. vom 05.04.2001, ohne Malistab

Dartber hinaus ist das die Gemeinde Greiling im Regionalplan als Landlicher Teilraum im
Umfeld der groRen Verdichtungsrdume und als Alpengebiet dargestellt.

.Die Region soll als selbststandiger Lebensraum gestarkt und die Funktionen der Teilrau-
me sollen weiterentwickelt werden.“... ,Die fur die Versorgung der Bevolkerung notwendi-
gen Infrastruktureinrichtungen, insbesondere der OPNV, sollen erhalten und bedarfsge-
recht ausgebaut werden.” (Grundsatz G 1l 1.1 und 1.3 des Regionalplans Oberland).
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4  Kinftige Darstellung

Im Planungsumgriff werden sudlich der Tolzer Strafl3e auf einem Teilbereich der Fl. Nr. 925
Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestimmung Feuerwehr mit einer Grof3e von 1.637
gm und, in einem Streifen von 10 m zur Straf3e hin sonstige Grinflachen mit einer GroRRe
von 180 gm neu dargestellt. Auf eine Darstellung der im Bebauungsplan festgesetzten
nach Westen und Sitiden die Bauflachen einrahmenden Griinstreifen von 3,0 m Breite wur-
de aufgrund der Malstablichkeit in der Flachennutzungsplanédnderung verzichtet. Zudem
wird die Anbauverbotszone von 10 m zur Kreisstral3e dargestellt.

Die 5. Anderung des Flachennutzungsplans wird im Hinblick auf eine bessere Erkennbar-
keit der Plandarstellung im Maf3stab 1:2.500 planzeichnerisch dargestellt.

5 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Durch die in 8§ 1a Abs. 2 BauGB eingefligte Bodenschutzklausel soll dem sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden Rechnung getragen werden, die zusétzliche Inanspruchnahme
von Flachen fur bauliche Nutzungen soll reduziert werden.

Die Gemeinde Greiling hat daher im Vorfeld die Mdglichkeiten des Umbaus im Bestand
sowie die Mdglichkeit der Nutzung von unbebauten Grundstiicken im Innenbereich gepriift.
Ein Umbau des bestehenden Gebaudes, in welchem das Feuerwehrgeratehaus zurzeit
untergebracht ist, ist in der bendétigten GroéfRenordnung nicht maglich, zudem fehlen Fla-
chen fur die Bereitstellung ausreichender Stellplatze. Weitere unbebaute Flachen im Besitz
der Gemeinde Greiling werden in zentraler Ortsmitte als Spiel- und Sportplatz, bzw. als
Dorfplatz mit Maibaum genutzt und unterliegen daher einer besonderen Funktion fir das
Gemeindeleben. Eine Verlagerung dieser Flachen an andere Standorte ist nicht ge-
winscht.

Private Eigentimer von freien Baugrundstiicken und infrage kommenden Bestandsgebau-
den wurden hinsichtlich ihrer Verau3erungsbereitschaft angefragt, ein Verkauf an die Ge-
meinde wurde von keinem der Eigentimer beabsichtigt.

In der nachfolgenden Tabelle und Grafik und sind angefragte Grundstiicke und die
Standortprifung im Hinblick auf eine Innenentwicklung kurz zusammengefasst.

Tabelle mit Verflgbarkeit und Eignung der gepriften Alternativstandorte:

Standort Nr. FI.Nr.  Verflgbarkeit / Eignung

1 997  Privatbesitz, kein Verkauf beabsichtigt

2 120  Privatbesitz, kein Verkauf beabsichtigt

3 96 Privatbesitz, kein Verkauf beabsichtigt

4 181  Privatbesitz, kein Verkauf beabsichtigt

5 86/1  Privatbesitz, kein Verkauf beabsichtigt

6 1092  Privatbesitz, kein Verkauf beabsichtigt, beengte Zufahrt, periphere Lage

7a 86 Flache im Besitz der Gemeinde (Standort jetziges Feuerwehrgeratehaus), keine
Erweiterungsmdglichkeit und begrenzet Stellplatzsituation

7b 86 Flache im Besitz der Gemeinde (Standort Spielplatz und Sportplatz), keine Verla-
gerung der Spiel- und Sportplatznutzung aus der Ortsmitte gewiinscht

7c 180/1 Flache im Besitz der Gemeinde (Standort Dorfplatz mit Maibaum), keine Verlage-

rung der Dorfplatznutzung aus der Ortsmitte gewiinscht
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Abbildung 3:  Luftbildlbersicht der gepriiften Standorte in der Ortslage Greiling, ohne MaR3stab
Zudem wurden Aufrufe in Zeitung nach moglichen Bauflachen fur das neue Feuerwehr-
haus durch die Gemeinde gemacht, welche jedoch unbeantwortet blieben.

Alternative Standorte liegen somit nicht vor, der Standort auf FI.Nr. 925 liegt in Ortsrandla-
ge aber in Nahe zur Ortsmitte und den weiteren Siedlungsbereichen Greilings, bietet aus-
reichend Platz fur einen zeitgemafRen Neubau mit Erweiterungsmdéglichkeiten und benétig-
te Stellplatze und ist Uber die Tolzer StralRe bereits verkehrlich erschlossen und optimal
angebunden.

6 Belange des Umweltschutzes

In der gemeindlichen Bauleitplanung ist auf der Grundlage von § 1la BauGB fir notwendige
Eingriffe in Natur und Landschaft die naturschutzfachliche Eingriffsregelung anzuwenden.
Fir die Bewertung der Flachen wird der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (Ergénzte Fassung)" des Bayerischen
Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen zu Grunde gelegt.

Auf die Ausfuihrungen im Umweltbericht wird verwiesen.

7  Umsetzung und Auswirkung der Planung

Die Gemeinde Greiling wird Eigentimerin der planungsgegenstandlichen Flachen. Parallel
zum Bauleitplanverfahren findet die Objektplanung fur das Feuerwehrhaus statt, so dass
nach Inkrafttreten der Flachennutzungsplandnderung und Rechtskraft des Bebauungsplans
mit einer zlgigen baulichen Umsetzung zu rechnen ist.

Mit der vorliegenden vorbereitenden Bauleitplanung wird die planungsrechtliche Voraus-
setzung zur Errichtung des dringend bendtigten neuen Feuerwehrhauses geschaffen, wel-
ches der Bevolkerung der Gemeinde zu Gute kommen soll. Im Rahmen der Umweltprifung
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wurde aufgezeigt, dass durch die Planung, zusammenfassend betrachtet, keine erheblich
nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Anton Margreiter, 1. Blrgermeister
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