Begriindung - Bebauungsplan Nr. 4, Greiling Siid, 10. Anderung, Gemeinde Greiling
Seite 1

Gemeinde Greiling

Landkreis Bad Tolz - Wolfratshausen

Bebauungsplan Nr. 4
Greiling Suid, 10. Anderung

Begriundung

Entwurf und Planung:
Bairawies, 10.01.2017 Planungsbiro Robert Beham BIAV
Architekten und Ingenieure
Auf der Trénke 5, 83623 Bairawies
gedndert: 14.03.2017 Tel. 08027 /413 und 298 - Fax 08027 / 1642
E-Mail: office@planungsbuero-beham.de
Internet: www.planungsbuero-beham.de

D) [,
Robert Béham

Planungsburo




Begriindung - Bebauungsplan Nr. 4, Greiling Sud, 10. Anderung, Gemeinde Greiling

Seite 2

Inhaltsverzeichnis

1 AllGEMEINGS. ... e e e 3
1.1 ANASS el PIANUNG........cco i et ettt 3
1.2 Lage irm GemeIiNdegebift ... ... ..ottt e et ee ettt st eas e st earte s e er e e e neesnnnne s 3
1.2.1 Nutzungs- und FreiraumstrukbUr ... e 3
1.2.2 Ors- und Landschaftshild ... 3
1.2.3 Kultur- und sonstige SaChgQUIBT ... e 3
124 FY =T 1= U O U U UUSU TP S TP 3
2 Planerische RahmenbedinQungen ... 3
2.1 Raumordnung / Landesentwicklungsplan (LEPY}..........o 3
2.1.1 Regionalplan Oberland (RegiOn 17).......ccviirioie e 3
21.2 Flachennutzungsplan der Gemeinde Greiling (FNP) ... 3
2.2 NATUISCRULZ. ... e tr et e et e ettt e et e e re e e erabs e arb e o 3
2.3 VVASSEISCIULZ oo e e et e e e e e et e 3
3 Ziele dieses BebauungsSplanes......................cooioiiiire e 3
31 Siedlungsentwicklung / Wohnungshautypologien ... 3
3.1.1 o B=tol =T K 1] o« RO OO O S 3
3.1.2 La] =T LT (] U O TSR 4
313 Ortsbild, Landschaftshild ..... ..o 4
3.2 LandschaftSplanung ... e 4
4 Stadtebauliches KONzept ... 4
4.1 Art und Mafd der baulichen NUTZUNG ...t e eeeer e 4
4.2 BaAUWEISE ..o ittt e e b e e bt e e 1R e SR e oS ee et e EL £ oot ee st e a e nae e e e e e e nne e eeees 4
4.3 LT =1 113 To [ O OO SO SO S T SR 4
4.4 03 1o e P = = = o [T OO OO OO SO 4
5. ErSChII@BUNG ..o e 4
5.1 Anbindung an das Ubergeordnete Verkehrsnelz ... 4
52 PlANSITAREN ..o o e et e s 4
6. Ver- Und ENtSOIrQUING ... 5
6.1 SONMULZWASSET «...eoeiieceeeee ettt fetee ettt et ettt e ettt 5
6.2 OberIAChENENIWASSEIUNG ... . ittt e e e e e ettt ea e e e ae e e et e e e beeeeseeansee e s aeeeeraneeanaee e 5
6.3 BraANASCNULZ ... e e et e e er e e e 5
6.4 FY et 1o ToT =i o 0] o OO OO USSP 5
6.5 AT a T W e =t o =T 1= o OO PRTUT 5
6.6 Immissions-, Umwelt- und KIimaschutz ... 5
7. Naturschutz und Landschaftspflege ... 5
8. UmweltberiCht ... b 5
9. Flachen- und Kostenbilanz ... e 5
9.1 [ = ot 1= 1 OO U O O O OSSO RPURRPUUR 5
9.2 0T (T o T OO OO PP U PP PP URPTUPPRRPIN: 5
10, Anlagen ! SONSHIgeS ... 6
A, GRUNAIAGEN ...ttt 6

2. N O AT O e ettt 6




Begriindung - Bebauungsplan Nr. 4, Greiling Sd, 10. Anderung, Gemeinde Greiling
Seite 3

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

1.1 Anlass der Planung

Anlass fUr die Anderung dieses Bebauungspianes ist Planerfordernis nach § 1 Abs. 3 BauGB.

Durch die Planung wird die Moglichkeit zum Bau von mehr Wohneinheiten geschaffen. Damit einhergehend
auch um eine Mehrung der Nutzfliche. Dies ist von offentlichem Interesse (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden, sowie Reaktion auf die allgemeine Wohnungsknappheit. Weiterhin erfolgt eine Korrektur der
Wandhohe. Dadurch erfolgt eine Anpassung an die angrenzenden Baukérper {Mittelhshe).

Weiterhin weist das im Bestand vorhandene Gelinde weist eine starke Neigung in Nord-Stdrichtung auf,
weshalb eine Hohenregelung (Gelandemodellierung und Festsetzung Hohenlage (auch gegeniber den
angrenzenden Nachbarhausern) erforderlich ist.

1.2 Lage im Gemeindegebiet

Das Plangebiet befindet sich am siidwestlichen Ortsrand von Greiling, im sidwestlichen Bereich des
Bebauungsplangebietes.

Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke mit den Flurnummern 941/1, 941/10 und ¢30/15,

1.2.1 Nutzungs- und Freiraumstruktur )
Bewertung / Aussage entfallt da im Zusammenhang mit Anderungsplanung nicht relevant.

1.2.2 Orts- und Landschaftsbild
Bewertung / Aussage entfallt da im Zusammenhang mit Anderungsplanung nicht relevant.

1.2.3  Kultur- und sonstige Sachgiiter
Bewertung / Aussage entfallt da im Zusammenhang mit Anderungsplanung nicht relevant.

1.2.4  Altlasten

Im Geltungsbereich sind keine Altlasten- oder Verdachtsfidchen bekannt. Hinweise auf Altlasten aus der
fraheren landwirtschaftlichen Nutzung liegen nicht vor. Im Kataster gem&f3 Art. 3 Bayer. Bodenschutzgeseiz
{BayBodSch@G}), Stand 14.04.2011, sind keine derartigen Flachen aufgefiihrt.

Scliten bei Baugrunduntersuchungen, Erschliefungsarbeiten oder bei Aushubarbeiten optische oder
organoleptische Auffilligkeiten festgestellt werden, die auf eine schédliche Bodenverénderung oder Altlast
hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt Bad Tolz-Wolfratshausen zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht
gem. Art. 1 BayBodSchG).

2 Planerische Rahmenbedingungen
21 Raumordnung / Landesentwicklungsprogramm (LEP)
Bewertung / Aussage entféllt da im Zusammenhang mit Anderungsplanung nicht relevant.

2.1.1 Regionalplan Oberland (Region 17}
Bewertung / Aussage entféllt da im Zusammenhang mit Anderungsplanung nicht relevant,

2.1.2 Flachennutzungsplan der Gemeinde Greiling (FNP)
Der FNP der Gemeinde Greiling sieht eine der Planung entsprechende Nutzung vor.

2.2 Naturschutz
Bewertung / Aussage entfallt da im Zusammenhang mit Anderungsplanung nicht relevant,

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

3 Ziele dieses Bebauungsplanes

3.1 Siedlungsentwicklung i
Bewertung / Aussage entfillt da im Zusammenhang mit Anderungsplanung nicht relevant.

3.1.1  ErschlieBung
Die ErschlieRung erfolgt iiber die im Bestand vorhandene Gemeindestrale {Enzianweq).
Die Planung verursacht keinen zusatzlichen Flachenbedarf.
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3.1.2  Infrastruktur
Durch die Planung werden keine zusatzlichen Infrastrukturmalnahmen ausgeltst.

3.1.3 Ortshild / Landschaftsbild
Bewertung / Aussage entfalit da im Zusammenhang mit Anderungsplanung nicht relevant.

3.2 Landschaftsplanung
Bewertung / Aussage entfallt da im Zusammenhang mit Anderungsplanung nicht relevant.

4 Stadtebauliches Konzept
4.1 Art und MaR der baulichen Nutzung
a) Alle Baugrundstiicke werden als Aligemeines Wohngebiet (WA, § 4 BauNVO) festgesetzt.
Nutzungen entsprechend § 4 Abs. 3 BauNVQ sind ausgeschlossen, da hierfar kein Bedarf gegeben ist.

k) Das zulassige Mafl der Nutzung wird durch Festlegung der Grundfldchen festgelegt.
Die festgelegte GRZ (ohne Nebenanlagen i.S.v. § 19 Abs 4 Satz 1 BauNVQ) entspricht folgender
tatsachlicher Verhaltniszahlen geman § 19 BauNVO:

Bauraum 1 - 0,30 (0,50}
Bauraum2 - 0,25 (0,49)

Die Angabe in Klammern gibt den Wert an, der unter Einbeziehung der Flachen fir Anlagen geman

§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO erreicht wird.

Die gemat § 17 der BauNVQ zulassige GRZ von 0,40, welche durch Flachen geméR § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO um bis zu 50 v.H. (héchstens bis zu 0,80) Uberschritten werden darf, wird nicht erreicht.

c) Die Festsetzung der maximal zulassigen Wandhohen orientiert sich an der umgebenden Bebauung
und steht im Kontext mit der Ungebung.

d) Es werden pro Doppelhaushalfte bzw, Einzelhaus zwei Wohnungen zugelassen. Die F. erfolgt, um der
steigenden Nachfrage nach Wohneinheiten mit kleineren Strukturen nachzukommen. Dies entspricht
auch dem Grundgedanken des sparsamen Umganges mit Grund und Boden.

4.2 Bauweise
a) Entsprechend dem bestehenden Gebietscharakter wird eine offene Bauweise festgelegt.
Zulassig sind Einzel- und Doppelhduser.

b) Die Festsetzung der liberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt itber Baugrenzen.
Diese sind festgesetzt mit der Absicht, einen méglichst groler Gestaltungsspielraum fur die Einzel-
planungen zu erhalten.

4.3 Gestaltung
Bewertung / Aussage entfallt da im Zusammenhang mit Anderungsplanung nicht relevant.

4.4 Stellplatze / Garagen

Es ist erforderlich hierzu eine spezielle Regelungen/Festsetzung zu treffen. Die gewiinschie Verdichtung

im Planbereich erfordert eine Zuléssigkeit der Garagenvorplatze zu offiziellen Parkplétzen, mit der
Einschrankung, dass es sich um den gleichen Nutzer handelt. Die Freihaltung des &ffentlichen Raumes und
die Eingrinung zur &ffentlichen Stralle {(Erhaltung des StraRenbildes} haben Prioritét.

5. Erschliefung
5.1 Anbindung an das iibergeordnete Verkehrsnetz
Bewertung / Aussage entfallt da im Zusammenhang mit Anderungsplanung nicht relevant.

5.2 Planstraen

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch bestehende Gemeindestrallen.
Der Bau weiterer éffentlicher Straflen ist nicht erforderlich.

Die festgelegten Straffenbegrenzungslinien entsprechen den Grundstiicksgrenzen.
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6. Ver-und Entsorgung

6.1 Schmutzwasser

Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt Gber den im Bestand vorhandenen Mischwasserkanal der
Gemeinde Greiling. Der Anschluss ist sofort maglich.

6.2 Oberflichenentwisserung

Die Ableitung des Oberflachenwassers aus Dach- und Verkehrsflachen erfolgt {iber den im Bestand

vorhandenen Mischwasserkanal der Gemeinde Greiling. Die Bodenbeschaffenheit l4sst keine

Versickerung zu.

a Dachflachenwasser
Einer Einleitung von unverschmutztem Dachwasser in den Mischwasserkanal wird zugestimmt, wenn vor
der Einteitung ein Riickhaitespeicher (Dimensicnierung nach ATV-DVWK-A 117, 5-jahriges Starkregen-
ereignis) auf dem jeweiligen Baugrundstiick errichtet wird.

b) Verkehrsfidchen
Abwasser aus befestigten Verkehrsflachen innerhalb der Baugrundsticke und aus 6ffentlichen Verkehrs-
flachen werden nach Vorreinigung {Absetzteich, Absetzschacht, Bedenfilter) in den Mischwasserkanal
eingeleitet.

6.3 Brandschutz
Die Léschwasserversorgung ist durch im Bestand vorhandene Trinkwasserleitungen gesichert.

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

6.5 Versorgungsanlagen

Die Versorgung des Gebietes kann durch Erweiterung der in der Gemeinde Greiling vorhandenen Leitungs-
netze sichergestellt werden. Fiir die Versorgung sind folgende Unternehmen zustandig:

Stromversorgung: Bayernwerk 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 )
Bewertung / Aussage entfallt da im Zusammenhang mit Anderungsplanung nicht relevant.

7. Naturschutz und Landschaftspflege

Bei der Anderung des Bebauungsplanes handelt es sich um eine Mallnahme der innenentwicklung,
weshalb die Anderung als beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB durchgefuhrt wird.

Die Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltvertréglichkeitsprafung entfallt.

8. Umweltbericht
Entfalit

Q. Flachen- und Kostenbilanz
9.1 Flichen

Bruttobauland (entspricht dem Gebiet des Geltungsbereiches) 1.652,50 m?

Baugrundstucksfidche netto 1.049,00 m?

Private Grunflachen 307,00 m?

Offentliche Granflachen 0,00 m?

Offentliche Verkenhrsflachen (Bestand) 196,50 m?

Private Verkehrsflachen 0,00 m?
9.2 Kosten

Keine Ausfahrungen
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10. Anlagen / Sonstiges
Entfallt

11. Grundlagen

Dem Bebauungsplan liegen keine Untersuchungen oder Gutachten zugrunde.

12. Verfahren

12.1 UNTERRICHTUNG DER OFFENTLICHKEIT
Die Unterrichtung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan in der Fassung vom 10.01.2017 wurde
geméal § 13 a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB mit der Begriindung in der Zeit vom 19.01.2017 bis
20.02.2017 durchgefihrt.

12.2 OFFENTLICHE AUSLEGUNG
Die ¢ffentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) und die Beteiligung der Behtrden und der sonstigen
Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) zum Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung
vom 10.01.2017 wurde in der Zeit vom 19.01.2017 bis 20.02.2017 durchgefuhrt (§ 13 a Abs. 2 Nr. 1
und § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB).

) = 3 7204}
Bairawies, den 10.01.2017 Greiling, den/lbszc’/(
Geéandert am: 14.03.2017

Entwurf 0pd Planung: Gemeinde Greiling
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