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1 Planungsgrundlagen

Der Gemeinderat der Gemeinde Greiling hat in seiner Sitzung am 15.05.2018 die Aufstel-
lung der 11. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Greiling Sud“, beschlossen.

Der Geltungsbereich umfasst die Flur-Nr. 953/4 in der Gemarkung Greiling, Gemeinde
Greiling und hat eine GréRRe von rund 0,07 ha.

Er wird wie folgt umgrenzt:

- im Norden: Flur-Nr. 953/1,

im Suden: Flur-Nr. 954/2,

im Osten: Flur-Nr. 957,

im Westen: Flur-Nr. 946 (Mihlweq)

jeweils Gemarkung Greiling.

Zur dringenden Schaffung von Wohnraum hat sich die Gemeinde Greiling entschieden,
den vorliegenden Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufzustellen.

Der Planungsumgriff liegt innerhalb des Geltungsbereichs eines rechtkraftigen Bebau-
ungsplans (BP Nr. 4 ,Greiling Siid, 2. Anderung“) und inmitten des Siedlungszusammen-
hangs. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans betreibt die Gemeinde demnach eine
Maflnahme der Innenentwicklung, womit die Wahl des beschleunigten Verfahrens gerecht-
fertigt erscheint.

Durch den Bebauungsplan wird die Zuléssigkeit einer Grundflache begriindet, die deutlich
unterhalb der unter 8 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 genannten Obergrenze von 20.000 gm liegt.

Es wird durch die Bebauungsplananderung keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet,
die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertréaglichkeitsprifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es bestehen
keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter oder dafur, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

2 Lage und Erschlief3ung

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
uberértliche Verkehrsnetz angebunden. Uber diese sind die Mittelzentrum Bad Télz und
Miesbach in ca. 5, bzw. 20 min zu erreichen. Ferner besteht tiber 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-
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chersbeuern und Bad Tolz, in jeweils drei Kilometern Entfernung gelegen, kann diese er-
reicht werden.

Das Plangebiet befindet sich im Siddwesten der Ortslage Greiling, stdlich der Erschlie-
Bungsstralle Sonnental und dstlich des Muhlwegs, Uber welchen gegenstandliche Bau-
grundsttick erschlossen ist. Das Grundsttick ist leicht von Norden nach Siden um ca. 1 m,
von 704 m UNN auf 703 m GUNN abfallend.

Die angrenzenden Grundstiicke des Baugebiets ,Greiling Sud“ sind mit Wohngeb&uden
(Einzel- und Doppelhauser) bebaut.

3 Ubergeordnete Planungen
3.1 Belange der Landes- und Regionalplanung

Dem Ziel der Innenentwicklung vor AufRenentwicklung und dem Grundsatz des Flachen-
sparens wird durch die mal3volle Nachverdichtung eines bestehenden Baugebiets im be-
sonderen MalRe Rechnung getragen.

Da es sich bei der 11. Anderung des Bebauungsplans lediglich um die Festsetzung von
Baugrenzen auf einem einzelnen Grundstick, innerhalb eine bereits seit vielen Jahren be-
bebauten Wohngebiets handelt, wird auf eine Darstellung weiterer Ubereinstimmung der
Planung mit den Belangen der Regional- und Landesplanung verzichtet.

3.2 Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet wird im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Greiling
i.d.F. vom 26.11.1998 als Allgemeines Wohngebiet dargestellt.

Der Ursprungs-Bebauungsplan ,Greilling Sud“ — 2. Anderung sowie die 11. Anderung des
Bebauungsplans sind also aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt.

3.3 Rechtskréaftiger Bebauungsplan

Der Planung zugrunde liegt der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 4 ,Greiling Siid“ — 2. An-
derung aus dem Jahr 1988.

Dieser setzt als zuldssige Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiets WA
fest.

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist durch die festgesetzte htchstzulassige Grundflachen-
zahl GRZ von 0,25 und Geschossflachenzahl GFZ von 0,5 sowie die Zahl der zulassigen
Vollgeschosse (zwei Vollgeschosse Il, bzw. Erdgeschoss mit ausgebautem Dachgeschoss
I+D — individuell je Baufenster) bestimmt. Dariiber hinaus ist hier festgesetzt, dass je
Grundstiick maximal zwei Wohneinheiten zulassig sind.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch einzelne, durch Baugrenzen festgesetzte
Baufenster auf den Grundstiicken definiert. Diese sind Uberwiegend sehr eng gefasst und
lassen die Ausnutzung der hdchstzulassigen GRZ und GFZ auf z.T. sehr grof3en Bau-
grundstiicken oftmals bei weitem nicht zu. Ein klares stadtebauliches Konzept zur vorge-
nommenen Aufteilung der Baufenster ist augenscheinlich heute nicht mehr erkennbar.
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Die Gebaudehdohe wird durch festgesetzte Wandhdhen (6,0 m bei Il, 4,80 m — jeweils berg-
seitig zu messen) bestimmt, als Dacher sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von
22-24° und mit ziegelroten Pfannen als Eindeckung zuléssig. Einzuhaltende Hauptfirstrich-
tungen sind individuell zu Baufenster festgesetzt.

Der Bebauungsplan Nr. 4 ,Greiling Siid* — 2. Anderung wurde zwischenzeitlich mehrfach
geandert, um weitere Bauung auf3erhalb der sehr restriktiv festgesetzten Uberbaubaren
Grundstiicksflachen — und damit eine Nachverdichtung - zu ermoglichen. Diese Anderun-
gen betreffen jedoch nicht das gegenstandliche Baugrundstuick.

Relevant hierfur sind jedoch die 3. Anderung (Konkretisierung der Festsetzungen zum
Nachweis von Kfz-Stellplatzen und zur Errichtung und Gestaltung von Garagen) und die 8.
Anderung (weitergehende Festsetzungen zur baulichen Gestaltung, insbesondere Dach-
aufbauten).

Abbildung 1: Auszug aus dem rechtkraftigen Bebauungsplan Nr. 4 ,Greiling Siid* — 2. Anderung i.d.F. vom 29.02.1988
mit Kennzeichnung des Plangebiets; ohne Mal3stab

4  Anlass und Ziel der Planung

Das nordlich gelegene Grundstick FI.Nr. 953/1 ist mit einem Wohngebaude bebaut, im
Ursprungsbebauungsplan ist nur im nérdlichen Bereich ein kleines, am Baubestand ausge-
richtetes Baufenster vorgesehen. Die zulassige GRZ und GFZ konnten somit nicht ausge-
nutzt werden. Der stdlich gelegene, sehr groRe Gartenbereich wurde zwischenzeitlich her-
ausgeteilt und hat nunmehr die Flurnummer 953/4. Dieses Grundstlck ist durch den west-
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lich gelegenen Muhlweg erschlossen und eignet sich aufgrund seiner Grof3e, Lage und
Ausrichtung fir eine Bebauung. Da hier jedoch kein Uberbaubaren Grundsticksflachen
festgesetzt sind, hat der Grundstiickseigentiimer bei der Gemeinde Greiling die Anderung
des Bebauungsplans beantragt, um hier ein Doppelhaus zu errichten.

Angesichts der grundsatzlichen gemeindlichen Zielsetzungen der Innenentwicklung und
des Flachensparens kann die Gemeinde dem Wunsch nachkommen und hat beschlossen,
die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung von Wohngebauden durch die
Anderung des Bebauungsplans zu schaffen.

5 Planerisches Konzept

Die Gemeinde Greiling méchte durch die Aufstellung der 11. Bebauungsplanédnderung die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung eines zusatzlichen Doppelhauses im
Baugebiet Greiling Sud auf der FI.Nr. 953/4 schaffen.

Dazu ist die Festsetzung eines zusatzlichen Bauraums erforderlich, dartiber hinaus gelten
die Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans Nr. 4 ,Greiling Siid — 2. Anderung” und
seiner rechtskraftigen Anderungen auch weiterhin.

Damit wird gewabhrleistet, dass sich neue Wohngebaude hinsichtlich Art und Mal3 der bau-
lichen Nutzung als auch hinsichtlich der Gestaltung in den bereits vorhandenen Bestand
einfigen.

Die Grundkonzeption des Ursprungs-Bebauungsplans wird somit beibehalten — auf geeig-
neten freien Grundstiicken wird punktuell durch grundstiicksbezogene Einzeldanderungen
(bei Bedarf und Nachfrage — die Realisierbarkeit muss nach Ansicht der Gemeinde gege-
ben sein) eine weitere geordnete stadtebauliche Entwicklung ermdglicht.

5.1 Uberbaubare Grundstuicksflachen und Abstandsflachen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache (Baufenster) wird durch eine Baugrenze auf der FI.Nr.
953/4 nunmehr neu festgesetzt. Diese ermdglicht eine flexible bauliche Ausnutzung des
Baugrundstuicks, halt aber Bereiche zum angrenzenden Stralenraum und zu Nachbar-
grundstticken hin frei.

Die Abstandflachenregelung gem. Art. 6 der Bayerischen Bauordnung BayBO ist zudem
anzuwenden, so dass hachbarschitzenden Belangen entsprochen wird.

5.2  Art der baulichen Nutzung

Als zuldssige Art der Nutzung wird weiterhin ein Allgemeines Wohngebiet WA festgesetzt.

5.3 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die weiterhin gultigen Festsetzungen des Ur-
sprungsbebauungsplans (2. Anderung, GRZ von 0,25 und GFZ von 0,5) geregelt und wird
daher im Rahmen der 11. Anderung nicht erneut dargestellt.
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Fur das neu geschaffene Baufenster wird lediglich (in Anlehnung an die Umgebungsbe-
bauung) bestimmt, dass hier ein Vollgeschoss mit ausgebautem Dachgeschoss zulassig
ist. Das ausgebaute Dachgeschoss darf ebenfalls ein Vollgeschoss sein.

Gemal der geltenden Festsetzung durch Text Nr. 2.3, sind je Grundstick maximal zwei
Wohneinheiten zuldssig. Es wird dariiber hinaus bestimmt, dass auch durch einen spéate-
ren Ausbau des Dachgeschosses zu einer dritten Wohneinheit auf dem Grundsttick kom-
men darf. Grundsatzlich ist also bei der Errichtung eines Doppelhauses mit Realteilung des
Grundstiicks je Doppelhaushélfte die Errichtung von zwei Wohnungen zulassig. Da aber
aufgrund der Ausrichtung des Geb&udes eine Realteilung eventuell nicht beabsichtigt ist,
wird nunmehr neu festgesetzt, dass je Wohngebaude zwei Wohnungen zulassig sind und
eine Doppelhaushélfte als ein eigenstandiges Wohngebaude anzusehen ist.

Die Gemeinde Greiling mochte somit die Errichtung von max. 4 Wohnungen auf dem ge-
genstandlichen Grundstiick ermdglich, um der erhéhten Nachfrage nach Wohnraum nach-
zukommen. Die Ubrigen Festsetzungen sind weiterhin einzuhalten, auch insbesondere hin-
sichtlich der héchstzulassigen GRZ und GFZ, der erforderlichen Stellplatze pro Wohnein-
heit und der damit verbundenen Uberschreitungsmaglichkeiten fiir Nebenanlagen, Gara-
gen, Stellplatze, etc.

5.4 Bauliche Gestaltung

Gem. den weiterhin gultigen Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans (2. Anderung),
sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 22-24° zulassig. Weitergehende Festset-
zungen der 8. Anderungen regeln zudem die Gestaltung Dachaufbauten (nur Stand- und
Zwerchgiebel zulassig) und Terrassenerkern (Wintergarten).

In der vorliegenden 11. Anderungen wird lediglich zusétzlich die zwingend einzuhaltende
Hauptfirstrichtung innerhalb des neuen Bauraums festgesetzt. Diese verlauft in Ost-West-
Richtung und ermdglicht somit eine optimale Ausnutzung des Baugrundstiicks hinsichtlich
der Belichtung und Besonnung sowie der Ausnutzung der Gartenflachen.

6 Klimaschutz und Klimaanpassung

Durch die in 8 1a Abs. 5 BauGB eingefiigte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz bei der
Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung verstérkt berticksichtigt werden. Demnach
soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Mal3Rnahmen, die dem Klimawan-
del entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel die-
nen, Rechnung getragen werden.

Wichtige Handlungsfelder sind die Anpassung an zukunftige klimawandelbedingte Extrem-
wetterereignisse und MalRhahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringerung des CO?2 -
Ausstof3es und die Bindung von CO2 aus der Atmosphére durch Vegetation.

Den Belangen des Klimaschutzes wird nach Auffassung der Gemeinde Greiling insbeson-
dere dadurch Rechnung getragen, dass eine Nachverdichtung eines bereits bebauten und
erschlossenen Baugebiets im Innenbereich erméglicht wird. Zuséatzliche Versiegelungen
Uber das bisher bereits zulassige MaRR gehen durch die Anderung des Bebauungsplans
nicht einher. Bauliche Nutzungen bisher unbebauter und unerschlossener Aul3enbereiche
werden somit vermieden.
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7 Belange des Umwelt-, Natur- und Artenschutzes

Die Bebauungsplanédnderung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleu-
nigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB aufgestellt. Entsprechend den geltenden Vorschriften
des vereinfachten Verfahrens wird von einer Umweltprifung und einem Umweltbericht ab-
gesehen (8 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Die Umsetzung der vorliegenden Planung hat keinen, Uber das bisher zulassige Maf3 hin-
ausgehenden Flachenverbrauch zur Folge. Durch die Planung sind daher keine erheblich
nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Gem. 8§ 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, welche durch die Aufstellung dieses Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig — ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist
daher nicht erforderlich.

Das Plangebiet wird z.Z. als Gartenflache des ndrdlich angrenzenden Einfamilienhauses
intensiv genutzt (Rasenflache, Gemusebeet), nennenswerte Gehdlzbestande mit Ausnah-
me einer mittig in Grundstiick stehenden Kiefer und eines stark zurtickgeschnitten Obst-
baums sind nicht vorhanden. Die beiden Gehdlze weisen keine Astlocher auf.

Abbildung 2: Blick Uber das Plangebiet von Nordosten nach Sudwesten; Aufnahme vom 02.04.2019

Das Gebiet ist als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen von geringer Bedeutung.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG beziig-
lich der gemeinschaftlich geschutzten Arten (alle europaischen Vogelarten, Arten des An-
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hangs IV FFH-Richtlinie) sowie naturschutzrechtliche Verbotstatbestande des § 30
BNatSchG bzw. Art. 23 BayNatSchG sind durch das Bauvorhaben nicht zu erwarten.

8 Belange des Denkmalschutzes

Nach bisherigem Kenntnisstand befinden sich keine Bodendenkmaler im Planungsgebiet.
Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayeri-
sche Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde gemal Art. 8
Abs. 1-2 DSchG.

9 Umsetzung und Auswirkung der Planung

Mit dem Bebauungsplan wird die planungsrechtliche Voraussetzung zur Errichtung eines
zusatzlichen Doppelhauses geschaffen. Der Grundstiickeigentimer beabsichtig eine zligi-
ge bauliche Umsetzung nach Rechtskraft der Bebauungsplan-Anderung. Damit wird der
hohen Nachfrage nach Wohnraum in der Gemeinde Greiling nhachgekommen und den Zie-
len der Innenentwicklung nachgekommen.

Durch die Planung sind keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Anton Margreiter, 1. Blrgermeister
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