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

11 Anlass der Planung

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

Die Gemeinde Reichersbeuern verfolgt mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 09

“Herdergasse Sud“ das Ziel, das Mischgebiet und das allgemeine Wohngebiet zu konkretisieren und nachzu-
verdichten. Insbesondere sollen die festgesetzten Baurdume grof3zligiger ausgestaltet werden, um den je-
weiligen Grundstlckseigentimern eine flexiblere Grundsticksausnutzung zu ermdglichen. Ebenso sollen die
unterschiedlichen Fassungen des Bebauungsplanes in eine gemeinsame Version gefasst werden.

Das stadtebauliche Konzept greift den vorhandenen Gebaudebestand auf und ermdglicht eine malvolle
Nachverdichtung. Die Nachverdichtung dient der Nachfrageentwicklung, Wohnbaugrundstiicke fiir die ein-
heimische Bevdlkerung bereit zu stellen. Gleichermalen soll auch fiir die im Bereich des Mischgebiets zu-
lassigen Gewerbebetriebe in malvollem Umfang eine Nachverdichtung ermdéglicht werden. Im siidlichen Be-
reich wird die Griinflache aus strukturellen Griinden zum Mischgebiet umgewandelt und soll einheimischen
Gewerbebetrieben zur Verfiigung gestellt werden.

Im Sinne der erforderlichen Durchmischung des festgesetzten Mischgebiets werden die ausgewiesenen
Mischgebietsflachen als einheitliches Mischgebiet mit entsprechenden, fiir eine Bebauung vorgesehenen
Teilflachen betrachtet.

1.2 Lage im Gemeindegebiet

Das Plangebiet liegt am sudlichen Ortsrand (sudlich der Bundesstralie 472) von Reichersbeuern und
hat eine Flache von ca. 2,52 ha. Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke mit den Flurnummern
1456/1,1456/2, 1456/3, Teilflache 1456,1455/1,1422, Teilflache 1455,1451/27-33,1451, 1455/4-17,
Teilflache 1455/18, Teilflache 1455/20, Teilflache 1447, 1448, 1443, 1607, 1455/24 der Gemarkung Rei-
chersbeuern.

1.2.1 Nutzungs- und Freiraumstruktur

Der im westlich und 6stlich angrenzende Bereich ist gekennzeichnet durch landwirtschaftliche Griinflachen.
Im Norden ist der Planbereich charakterisiert durch bestehende Wohnbebauung. Im Siiden grenzen eine
Sport- und Vereinsflache sowie landwirtschaftliche Flachen an den Geltungsbereich.

1.2.2 Orts- und Landschaftsbild
Der Planbereich und seine Umgebung (s. Ziff. 1.2.1.) ist gepragt von Wohnbebauung sowie Gewerbebauten.

1.2.3 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kulturguter besitzen als Zeugnis menschlichen Handelns einen politisch-gesellschaftlichen Wert, denn sie
geben Aufschluss Uber 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 gemal Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) des Landes Bayern unver-
zuglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege angezeigt.

1.2.4 Altlasten

Im Geltungsbereich sind mit Ausnahme des Bauraumes 10 (Teilflache FI.Nr. 1447 und Teilflache FI.Nr.
1455/20) keine Altlasten- oder Verdachtsflachen bekannt. Hinweise auf Altlasten aus der friiheren landwirt-
schaftlichen Nutzung liegen nicht vor. Sollten bei Baugrunduntersuchungen, Erschlielungsarbeiten oder bei
Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten festgestellt werden, die auf eine schadliche
Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt Bad Toélz-Wolfratshausen zu
benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG).

2 Planerische Rahmenbedingungen

21 Raumordnung / Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Die grundsatzlichen Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms werden in der gegenstandli-

chen Planung beachtet und geférdert.

Im Landesentwicklungsprogramm ist das Ziel einer organischen Siedlungsentwicklung festgelegt. Die

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

folgend genannten Griinden den Vorgaben:

a) Die Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes und des Mischgebietes entspricht einer logischen Wei-
terentwicklung des Bestandes und sichert die Substanzerhaltung. Durch die Verdichtung wird der Bedarf
an Wohnbauflachen sowie Gewerbeflachen gesichert.
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b) Der Flachenbedarf ist konkret und nachvollziehbar dargelegt. Es entstehen Bauflachen fur
Wohnraum fiir Einheimische und Gewerbeflachen. Im Bereich des Bauraumes 10 entsteht eine Flache flr
Gemeinbedarf fir die ortsansassige Grundschule zur Nutzung als ,Griines Klassenzimmer*.

c) Das Baugebiet liegt direkt an bestehenden ErschlieBungsstralen. Ein zusatzlicher Flachenbedarf
fur die ErschlielRung ist nicht erforderlich.

211 Regionalplan Oberland (Region 17)

Die Gemeinde Reichersbeuern liegt zwischen den Mittelzentren Bad Télz und Miesbach im Allgemeinen
l&ndlichen Raum

2.1.2 Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Reichersbeuern

Der rechtswirksame FNP weist im Geltungsbereich eine dem Bebauungsplan entsprechende Nutzung aus.
Dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB wird dennoch Rechnung getragen.

Der FNP wird im Parallelverfahren angepasst.
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May 4 Auszug aus dem FNP der Gemeinde Reichersbeuern,
Nov. 2013 (Datenquelle: Homepage der Verwaltungsgemeinschaft

%:.,i@i Reichersbeuern)

22 Naturschutz
Ohne Relevanz fir diese Planung.

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

3 Ziele dieses Bebauungsplanes

31 Siedlungsentwicklung

Die bestehende Siedlungsstruktur einschlieRlich deren Haustypen wird weiterentwickelt. Vorrangig sollen die
Wohnbediirfnisse der Bevolkerung gesichert und die Eigentumsbildung weiteren Kreisen der Bevélkerung
ermdglicht werden (§ 1 Abs 6 BauGB). Es soll fur die Zukunft eine weiterfiihrende Nutzung ermdglicht wer-
den, um z.B. alternative Arbeitsformen zuzulassen. Die Ansiedlung von Gewerbe im Mischgebiet wird er-
moglicht.

Das Mischgebiet wird in Richtung Siiden um eine neue Mischgebietsteilflache (Bauraum 10) erweitert. Fur
diesen Bereich soll aufgrund schutzbedirftiger Belange der im Plangebiet sowie auf benachbarten Flachen
bereits gegebenen, emittierenden Nutzungen das Wohnen ausgeschlossen werden. Aufgrund der im Gbrigen
Mischgebiet zuldssigen Wohnnutzung geht die Gemeinde davon aus, dass die erforderliche Durchmischung
des Mischgebiets im Sinne einer gesamtheitlichen Betrachtung der Mischgebietsflachen weiterhin mdglich
ist.

Fur die Grundschule Reichersbeuern wird eine Flache zur Nutzung eines ,,Griinen Klassenzimmers* ge-
schaffen. Dieses soll helfen, den Kindern die Natur hautnah und mit allen Sinnen zu erleben. Durch das Ler-
nen in der Natur wird das Sozialverhalten geschult, das Selbstvertrauen gestarkt, Angste werden abgebaut
und Grundwissen Uber heimische Tier- und Pflanzenarten vermittelt.

3.1.1  ErschlieBung
Fir das Baugebiet sind keine, liber den Bestand hinausgehende verkehrliche Erschliefungen erforderlich.
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3.1.2 Infrastruktur
Durch die Planung werden keine zusatzlichen InfrastrukturmaRnahmen ausgeldst.

3.1.3 Ortsbild / Landschaftsbild
Der Belang ist durch die Anderung nicht betroffen.

3.2 Landschaftsplanung
Ohne Relevanz fur diese Planung.

4 Stadtebauliches Konzept

41 Art und MaR der baulichen Nutzung

a) Alle Baugrundstiicke werden als Aligemeines Wohngebiet (WA, § 4 BauNVO) und als Mischgebiet
(MI, § 6 BauNVO) festgesetzt. Dies entspricht der urspriinglichen Planung (Stand 1. Anderung).
Die Ausweisung als WA orientiert sich an der bestehenden Struktur. Dies gilt auch fir die MI-Ausweisung.
In beiden Fallen soll durch die Erweiterung eine zukiinftige Entwicklung ermdglicht werden.

b) Das zulassige Maf’ 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 Verhaltniszahlen gemaf § 19 BauNVO:

Bauraum 1 - 0,40 (0,55)
Bauraum 2 - 0,40 (0,60)
Bauraum 3 - 0,40 (0,60)
Bauraum 4 - 0,40 (0,60)
Bauraum 5 - 0,34 (0,52)
Bauraum 6 - 0,34 (0,52)
Bauraum 7 - 0,34 (0,52)
Bauraum 8 - 0,34 (0,52)
Bauraum 9 - 0,34 (0,52)
Bauraum 10 - 0,40 (0,60)

Die Angabe in Klammern gibt den Wert an, der unter Einbeziehung der Flachen fir Nebenanlagen
i.S.von § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO erreicht wird. Das gemaf § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO zulassige
Hochstmall von 0,80 wird nicht Uberschritten.

c) Pro 200m? Netto-Grundstuicksflache ist in Einzelhdusern eine Wohneinheit zulassig, begrenzt
auf maximal 6 Wohnungen. In Doppelhdusern und je Teil einer Hausgruppe sind max. 2 Wohneinheiten
zulassig.
Die Festsetzung entspricht den Anforderungen aus der Bevdlkerung und ist Bestandteil der
Nachverdichtung.

d) Die Festsetzung der maximal zulassigen Wandhohen, in Verbindung mit der Festlegung der Hohenlage
des fertigen FuRbodens im EG gewahrleistet die notwendige Hoheneinfuigung der Bebauung.

e) Die Festsetzung der Baufenster flir Nebengebaude orientiert sich an den bisherigen Festsetzungen
des Bebauungsplanes. Neue, d.h. zusatzliche Nebengebaude missen sich an den neuen Bauraumen
orientieren.

f) Die Baufenster fir Nebenanlagen an der privaten Grunflache (F. 7.3) werden ermdglicht, da diese nicht
bebaubar ist.

4.2 Bauweise

Zulassig sind nur Einzel-, Doppelhduser und Hausgruppen .

Dies entspricht der umgebenden, im Bestand vorhandenen Bauweise.

Innerhalb des Bauraums 10 soll zur Eingriffsminimierung in das Schutzgut Boden auf eine Unterkellerung
verzichtet werden. Unterkellerungen werden daher ausgeschlossen.

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

4.3.1 Dacher

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

4.4 Griinordnung

Die geplanten privaten Griinflachen duirfen nicht bebaut werden.

Die private Grinflache (F. 7.2) dient neben dem Gewasserschutz auch dem Gewasserunterhalt (Befahrbar-
keit).

Die private Grinflache (F. 7.3) ist eine freizuhaltende Steilhangflache, die zugleich eine Gliederung des Bau-
gebietes beinhaltet.

5. ErschlieBung

5.1 Anbindung an das iibergeordnete Verkehrsnetz

Die Gemeinde Reichersbeuern liegt dstlich der Kreisstadt Bad Tolz. Durch die Bundesstralte 472 wird die
Gemeinde an das Uberdrtliche StralRennetz angebunden.

5.2 PlanstraBen
Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes ist im Bestand gegeben durch eine vorhandene Gemeinde-
stral’e (Herdergasse). Der Bau weiterer o6ffentlicher Straf3en ist nicht erforderlich.

6. Ver-und Entsorgung

6.1 Schmutzwasser

Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt Gber den im Bestand vorhandenen Schmutzwasserkanal
(Trennsystem) der Gemeinde Reichersbeuern. Der Anschluss ist sofort moglich.

6.2 Oberflachenentwéasserung

Unverschmutztes Niederschlagswasser aus Dachflachen wird Gber Mulden- und/oder Rigolensysteme

dem Untergrund zugefiihrt. Oberflichenwasser aus den befestigten privaten Verkehrsflachen wird nach
Vorreinigung (z.B. durch Absetzschachtanlagen) Uber Mulden- und/oder Rigolensysteme dem Untergrund
zugefuhrt. Die Mulden- und/oder Rigolensysteme kdnnen mit Sicherheitsiberlaufen ausgestattet werden,
welche in den bestehenden Regenwasserkanal eingeleitet werden durfen. In Teilbereichen sind Rickhalte-
vorrichtungen bzw. entsprechende technische MaRnahmen zur Einleitung von Niederschlagswasser in den
Rinnenbach vorzusehen. Eine entsprechende Festsetzung erfolgt in Ziffer 7.5 der textlichen Festsetzungen.
Dem liegt die Fachstellungnahme des Biros Heubeck aus Bad Télz zugrunde.

6.3 Brandschutz
Die Léschwasserversorgung ist durch die vorhandene gemeindliche Trinkwasserleitung gesichert.

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

6.5 Versorgungsanlagen

Die Versorgung kann durch die, in der Gemeinde Reichersbeuern vorhandenen Leitungsnetze sichergestellt
werden.

Fur die Versorgung sind folgende Unternehmen zustandig:

Stromversorgung: Bayernwerk AG

Wasserversorgung: Gemeinde Reichersbeuern

Fernmeldeversorgung: Deutsche Telekom

Die Anbindepunkte werden mit den Versorgungsunternehmen abgestimmt.
Die Abstimmung erfolgt durch die Gemeinde Reichersbeuern.
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6.6 Immissions-, Umwelt- und Klimaschutz

Siehe schalltechnische Untersuchung der Fa. Hentschel Consult vom Juli 2024.

Aufgrund der besagten schalltechnischen Untersuchung ist die schalltechnische Umsetzbarkeit der vorgese-
henen Bebauung nachgewiesen. Fur jedes Bauvorhaben ist die schalltechnische Vertraglichkeit nach den
Festsetzungen des Bebauungsplans von Seiten des jeweiligen Bauherrn nachzuweisen, worauf auch im
Rahmen der Hinweise Bezug genommen wird. Da gerade bei gewerblichen Betrieben der Nachweis einer
entsprechenden schalltechnische Vertraglichkeit gegentiber méglicher, bzw. vorhandener Wohnbebauung
wichtig ist, soll vorliegend das Genehmigungsfreistellungsverfahren fiir handwerkliche und gewerbliche Bau-
vorhaben ausgeschlossen werden. Im Hinblick auf die allgemein erforderliche, schalltechnische Vorsorge
(vgl. Festsetzungen) haben sich die fiir eine Wohnbebauung in den betroffenen Bereichen erforderlichen
MaRnahmen gemalf der Festsetzung in Ziffer 8.2 gegeniiber den bisher geltenden Festsetzungen entspannt.
Es sind nunmehr geringere Anforderungen zu stellen, die nunmehr festgesetzt werden sollen. Auch im Be-
reich von Wohnbauvorhaben ist ein entsprechender Nachweis Uber die schalltechnische Vertraglichkeit, ins-
besondere unter Berticksichtigung der im Bebauungsplan festgesetzten Mallnahmen erforderlich.

7. Naturschutz und Landschaftspflege

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

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

Fur das Plangebiet wurde eine Umweltpriifung durchgefiihrt. Darin wurde der Zustand des Plangebietes,
seine Bedeutung flr 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 griinordnerische und landschaftspflegerische MaRnahmen
sowie eine landschaftsgerechte Neugestaltung gemindert und ausgeglichen werden kénnen.

Wegen der Einzelheiten wird auf den beiliegenden Umweltbericht vom Juni 2024 verwiesen, gefertigt durch
das Buro U-Plan aus Kénigsdorf.

8. Umweltbericht

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

Als wesentliche Umweltauswirkung sind die mit der Nutzungsanderung und -erweiterung verbundenen
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes zu werten.

Die Neuversiegelung und Nutzungsanderung wirkt sich auf FlAchen mit geringer Bedeutung fur Natur und
Landschaft aus. Die im Bestand im Untersuchungsraum vorhandenen Gehdlze werden vollumfanglich
erhalten. Zugleich wurden im Rahmen der Ausgestaltung des Bebauungsplanes Malinahmen ergriffen, um
die negativen Auswirkungen der Bebauung auf die Umwelt gering zu halten.

Der sich aus der Planung ergebende naturschutzrechtliche Ausgleichsbedarf wurde nach den Vorgaben des
Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung"
(StMB, 15.12.2021) mit 6.212 Wertpunkten ermittelt.

Diesem wird auf3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 09 ,Herdergasse Sud“ auf einer
688 m? grofen Teilflache der FI.Nr. 520/37, Gemarkung Reichersbeuern Rechnung getragen.

Die Flache befindet sich im Okokonto der Gemeinde Reichersbeuern. Die vorhandenen Ausgangszustinde
sowie die Entwicklungsziele und MaRnahmen kénnen dem Konzept zum Okokonto der Gemeinde Reichers-
beuern, Lageplan - Blatt 1 (Planungsbiro U-Plan 2024) enthommen werden.

Im Wesentlichen werden durch Entfernung von Ablagerungen, regelmaRige Mahd mit Mahgutabfuhr sowie
dem Verzicht auf organische und mineralische Diingung und den Einsatz von Pestiziden, Magerrasen und
artenreiches Extensivgrinland entwickelt.

Mit den MaRnahmen kann ein Wertzuwachs von 6.219 Wertpunkten erzielt werden, so dass den
Ausgleichserfordernissen vollumfanglich Rechnung getragen wird.
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9. Flachen- und Kostenbilanz
9.1 Flachen

Bruttobauland (entspricht dem Gebiet des Geltungsbereiches) 25.229,00 m?
Nettobauland (Ml) 8.846,00 m?
Nettobauland (WA ) 8.547,00 m?
Nettobauland Gesamt 17.393,00 m?
Private Griinflachen (Steilhang sowie Flachen fiir Wasserwirtschaft) 3.550,46 m?
Offentliche Verkehrsflachen 3.408,50m2

Private Verkehrsflachen 773,50 m?

10. Anlagen / Sonstiges
10.1  Der Begriindung liegt der Umweltbericht, gefertigt vom Biiro U-Plan aus Kénigsdorf vom
18.10.2024 bei.

10.2  Der Begriindung liegt die schalltechnische Untersuchung, gefertigt vom Buro C. Hentschel Consult
vom Juli 2024, bei.

10.3 Bodenordnende MalRnahmen (§ 45 ff BauGB) sind nicht notwendig.
10.4  Voraussichtliche Auswirkungen und Verwirklichung der Planung:
Die Verwirklichung der Planung wird sich nicht nachteilig auf persénliche Lebensumsténde der in

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

11. Grundlagen
Entfallt.
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12. Verfahren

12.1 UNTERRICHTUNG DER OFFENTLICHKEIT
Die Unterrichtung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan in der Fassung vom 26.07.2024 wurde
gemal § 13 a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB mit der Begriindung in der Zeit vom 07.08.2024 bis
18.09.2024 durchgefihrt.

12.2 OFFENTLICHE AUSLEGUNG
Die offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) und die Beteiligung der Behdérden und der sonstigen
Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) in der Fassung vom 26.07.2024 wurde in der Zeit vom
07.08.2024 bis 18.09.2024 durchgefiihrt (§ 13 a Abs. 2 Nr. 1 und § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3
BauGB).

12.2a ERNEUTE OFFENTLICHE AUSLEGUNG
Die erneute offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) und die Beteiligung der Behérden und der
sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) in der Fassung vom 18.10.2024 wurde in
der Zeit vom 18.10.2024 bis 26.11.2024 durchgefihrt (§ 13 a Abs. 2 Nr. 1 und § 13 Abs. 2 Satz 1
Nr. 2 und 3 BauGB).

12.3 SATZUNGSBESCHLUSS
Die Gemeinde Sachsenkam hat mit Beschluss des Gemeinderates vom .............. den
Bebauungsplan in der Fassung vom 18.10.2024 gemalf § 10 Abs.1 BauGB als Satzung beschlossen.

Reichersbeuern, den 26.07.2024 geandert am: 18.10.2024

Entwurf und Planung: = e Gemeinde Reichersbeuern
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