Begriindung - Einbeziehungssatzung Herdergasse, Gemeinde Reichersbeuern

Seite 1
Gemeinde Reichersbeuern
Landkreis Bad Tolz - Wolfratshausen
Einbeziehungssatzung
"Herdergasse"
Begrundung

Entwurf und Planung:
Bairawies, 27.03.2015 Planungsbiiro Robert Beham BIAV

Auf der Tranke 5, 83623 Bairawies
geandert: 12.06.2015 Tel. 08027 / 413 und 298 - Fax 08027 / 1642

www.planungsbuero-beham.de
Robert Béham

Planungsbtro



Begriindung - Einbeziehungssatzung Herdergasse, Gemeinde Reichersbeuern

Seite 2

Inhaltsverzeichnis
1 ANIGEMEINES........cooiiiiii et 3
1.1 ANIASS eI PIANUNG. ......oiiiiiiiiiiie et e ettt et e s eree e 3
1.2 Lage im Gemeindegebiet ...........coouviiiiei e 3
1.3 Orts- und Landschaftshild ...ttt e 3
1.4 ARIBSTEN L.t 3
2 Planerische Rahmenbedingungen ..., 3
2.1 Flachennutzungsplan der Gemeinde Reichersbeuern (FNP) ..........coooiiiiiiiiiii e 3
22 NBIUFSCRULZ. ... e ettt b e e et e e be e s ebs e etee s etabe e s ebaeenes 3
2.3 WASSEISCIULZ ...ttt ettt et e e b e e st eeastreentsre e nsaesrnes 3
3 Ziele dieses Bebauungsplanes.........................ccoiii e 3
3.1 SiediuNGSENTWICKIUNG ...ooieiii e ettt b et a s rb e et e e sbeeseeasnrans 3
3.2 [ =Tl g 11T L0 o o OO URPURP USSR 3
4 Stadtebauliches KONzept ... 4
4.1 Art und Mafd der baulichen NUEZUNG .......ooviiiiii e 4
4.2 BAUWEISE ..ottt b e e e et be e et ae e e e et araaen e 4
43 Grin-und FreiflACNEN ......oooiiiii et 4
5. ErsChII@BUNG ..., 4
5.1 Anbindung an das Ubergeordnete Verkehrsnetz ..........cccccoveiiiciiiiiii e 4
5.2 PlANSIFAREN ..ot be e e e e e e e e e et e e e e eenee s 4
6. Ver- Und ENtSOrQUNG ..o 4
6.1 SCNMUIZWASSEL ..ot e ettt e e ettt e e et e e e e et e e e e et e e e e e et e e e e e e etaneeeeaaes 4
6.2 OberflaCheNENIWESSEIUNG ...cocvviiiiie ittt e estr e e e rabr e e s aabseee s eaane e s 4
6.3 BrandSCRULZ .......oo i e e e e tre e e e e aranas 5
6.4 ADTAIIDESEILIGUING .. e e e e e ettt e et a e e etaareeeantes 5
6.5 AV el e (Ul ot T E= o T o T OSSP TP 5
6.6 Immissions-, Umwelt- und KHMasChULZ ..ot 5
7. Naturschutz und Landschaftspflege ... 5

P (o =T g =TT TP 5
8. Flachen- und Kostenbilanz ... 5

= Ted o 1= o TR 5
9. Anlagen / SONSLIGES ... 5
10, GrUNAIAQEN ... 6

A, VEITANICON ..o e e et 6



Begriindung - Einbeziehungssatzung Herdergasse, Gemeinde Reichersbeuern
Seite 3

1 Allgemeines
Grundlage dieser Satzung ist das Baugesetzbuch (BauGB) § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3, in der derzeit glltigen
Fassung.

1.1 Anlass zur Aufstellung der Satzung

Die Erstellung der Satzung erfolgt, um ein einzelnes Grundstiick welches sich im planungsrechtlichen
Aussenbereich befindet, in den Innenbereich einzubeziehen.

Das Grundstuck ist bebaut mit einem landwirtschaftlichen Anwesen bestehend aus Wohn- und Betriebsteil,
einem Austragshaus in Mischnutzung mit landw. Betriebsgebaude und diversen landw. Nebengebauden und
Garagen.

Im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Reichersbeuern ist die Flache des Plangebietes und
auch das sudlich angrenzende Areal als Mischbauflache ausgewiesen.

Diese Satzung ist Teil einer abschnittweisen Entwicklung i.S. der Festsetzung im FNP.

1.2 Lage im Gemeindegebiet
Das Satzungsgebiet liegt siidlich der Bundesstrafe 472 und umfasst eine Teilflache des Grundstiickes mit
der Flurnummer 1418/1, der Gemarkung Reichersbeuern.

13 Orts- und Landschaftsbild
Die umgebende Siedlungsstruktur ist charakterisiert durch landwirtschaftliche Anwesen, deren zugehdrigen
Nebengebauden und durch Ein- und Zweifamilienhauser.

1.4 Altlasten

Im Satzungsbereich sind keine Altlasten- oder Verdachtsflachen bekannt. Hinweise auf Altlasten aus der
friheren landwirtschaftlichen Nutzung liegen nicht vor. Im Kataster geman Art. 3 Bayer. Bodenschutzgesetz
(BayBodSchG), Stand 31.03.2002, sind keine derartigen Flachen aufgeflhrt.

Sollten bei Baugrunduntersuchungen, ErschlieBungsarbeiten oder bei Aushubarbeiten optische oder
organoleptische Auffalligkeiten festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast
hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt Bad Télz-Wolfratshausen zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht
gem. Art. 2 BayBodSchG).

2 Planerische Rahmenbedingungen

21 Flachennutzungsplan der Gemeinde Reichersbeuern (FNP)
Das Satzungsgebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Mischnutzung (M) dargestellt.

22 Naturschutz
Siehe hierzu Ausfiihrungen im Fachbeitrag zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung des Biro U-Plan
vom Marz 2015.

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

3 Ziele dieser Satzung

31 Siedlungsentwicklung
Im Satzungsbereich sind nur Einzelhduser zulassig.
Der angrenzende Bereich ist durch entsprechende Haustypen gepragt.

3.2 ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt liber die bestehende Gemeindestrale (Herdergasse).
Gegeniiber dem Bestand ist keine weitere ErschlieBungsmaflinahme erforderlich.
Der Grundsatz einer flachensparenden Erschliefung ist gegeben.
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4 Stadtebauliches Konzept

4.1 Art und MaB der baulichen Nutzung
a) Das Baugebiet entspricht dem Charakter eines Dorfgebietes i.S.v. § 5 BauNVO.

b) Das zulassige MaR der Nutzung wird durch Festlegung der Grundflachen festgelegt.
Die festgelegte Grundflache (ohne Nebenanlagen i.S.v. § 19 Abs 4 Satz 1 BauNVO) entspricht folgender
tatsachlicher Verhaltniszahl gemani § 19 BauNVO:
Baugrundstick - 0,21 (0,44)
Die Angabe in Klammern gibt den Wert an, der unter Einbeziehung der Fidchen fir Anlagen gemaf
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO erreicht wird. Es handelt sich hierbei um eine Flache bei der die fiir ein
Mischgebiet (M) zulassige Grundfiiche um mehr als 50 % (iberschritten wird. Die Uberschreitung ist
begriindet durch die im Bestand vorhandenen Situierung der Garagen und den damit verbundenen
Anfahrtswegen.
Die gemalR § 17 der BauNVO zulassige GRZ von 0,60, welche durch Flachen gemal § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO um bis zu 50 v.H. (hochstens bis zu 0,80) Gberschritten werden darf, wird nicht erreicht.

4.2 Bauweise
a) Entsprechend dem Charakter der ndheren Umgebung wird die offene Bauweise festgelegt.
Zulassig ist nur das Einzelhaus.

4.3 Griin- und Freiflachen

Griinplanerische MaRnahmen sind Mafinahmen, die zur Gestaltung der Aufenthaltsqualitat, zur Minimierung
und zum Ausgleich von Eingriffen in den Naturhaushalt beitragen.

Im konkreten Fall dieser Satzung werden Festsetzungen zu Flachenentwicklungen und Bepflanzungen
getroffen (vgl. auch Fachbeitrag zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung, gefertigt durch das

Biro U-Plan vom Mérz 2015).

Innerhalb des Satzungsgebietes wird durch zeichnerische und textliche Festsetzungen eine Ein- und
Durchgriinung des Gebietes erwirkt.

5. ErschlieBung

51 Anbindung an das libergeordnete Verkehrsnetz
Die Gemeinde Reichersbeuern liegt dstlich der Kreisstadt Bad Télz. Durch die Bundesstralte 472 wird die
Gemeinde an das Uberdrtliche Strallennetz angebunden.

5.2 Planstrallen
Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist im Bestand gegeben durch eine vorhandene Gemeinde-
stralBe (Herdergasse). Der Bau weiterer offentlicher Strallen ist nicht erforderlich.

6. Ver- und Entsorgung

6.1 Schmutzwasser
Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt iber den im Bestand vorhandenen Mischwasserkanal der
Gemeinde Reichersbeuern. Der Anschluss ist sofort moglich.

6.2 Oberflachenentwasserung

Der Gemeinde ist bewusst, dass Uberlegungen zu einem nachhaltigen Umgang mit Regenwasser bei
stadtebaulichen Planungen einflieRen missen und die Mdglichkeiten einer dezentralen und riickstandsfreien
Rickfihrung des Regenwassers in den Untergrund Uber flachige Versickerungssysteme anzustreben ist.

Das Abwasser der bestehenden Gebaude und Verkehrsflachen wird Gber Sickerschachte dem Untergrund
zugefihrt. Das neu zu errichtende Gebaude und auch neu zu errichtende Verkehrsflachen werden

flachig ber Mulden- oder Rigolensysteme versickert.

Das Abwasser von Verkehrsflachen darf erst nach Vorreinigung (Absetzschacht, Bodenfilter etc.) in den
Untergrund geleitet werden.
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6.3 Brandschutz
Die Léschwasserversorgung ist durch die vorhandene, in der ErschlieBungsstrafie liegende, Trinkwasser-
leitung gesichert.

6.4 Abfallbeseitigung
Die Abfall- und Wertstoffbeseitigung erfolgt durch das vom Landkreis Bad T6lz-Wolfratshausen
betriebene Entsorgungsunternehmen (WGV Quarzbichl).

6.5 Versorgungsanlagen

Die Versorgung der neuen Baugrundstiicke kann durch Erweiterung der in der Gemeinde Reichersbeuern
vorhandenen Leitungsnetze sichergestellt werden.

Fir 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.

6.6 Immissions-, Umwelt- und Klimaschutz

Schallschutz:

Aufgrund der zu erwartenden geringen Verkehrsbelastung innerhalb des neuen Baugebietes wurde
auf eine larmtechnische Untersuchung verzichtet. Mit Beeintrachtigungen durch die Verkehrsbelastung
ist nicht zu rechnen.

7. Naturschutz und Landschaftspflege

Bei der Aufstellung von Satzungen sind gemaR 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 beriicksichtigen. Geman § 1a Abs. 2
BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Dabei sind Boden-
versiegelungen auf das notwendige Maf zu begrenzen (Bodenschutzklausel).

Fiir das Satzungsgebiet wurde die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung angewendet. Darin wurden der
Zustand des Gebietes, seine Bedeutung fiir den Planungsraum und die geplanten Nutzungen gegentiber-
gestellt, um beurteilen zu kénnen, ob und inwieweit erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und
des Landschaftsbildes hervorgerufen werden und ob diese durch griinordnerische und landschafts-
pflegerische MalRhahmen sowie eine landschaftsgerechte Neugestaltung gemindert und ausgeglichen
werden kénnen.

Die Details sind dem Fachbeitrag zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung, gefertigt durch das

Buro U-Plan vom Marz 2015 zu entnehmen.

8. Flachenbilanz
Nettobauland 5.805,00 m?

9. Anlagen/ Sonstiges
9.1  Der Begrindung liegt der Fachbeitrag zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vom
Marz 2015 bei.

9.2 Bodenordnende MaRnahmen (§ 45 ff BauGB) sind nicht notwendig.
9.3  Vorraussichtliche Auswirkungen und Verwirklichung der Planung:

Die Verwirklichung der Planung wird sich nicht nachteilig auf personliche Lebensumstande der
in dem Gebiet arbeitenden und in der Nahe wohnenden Menschen auswirken.
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10. Grundlagen
Der Satzung liegen keine Gutachten oder Untersuchungen zugrunde.
11. Verfahren
Diese Begriindung hat der 6ffentlichen Auslegung gemaf § 13 Abs. 2 Satz 1 Ziff. 2 und 3 BauGB
in der Zeit vom 08.04.2015 bis 11.05.2015 beigelegen.
Bairawies, den 27.03.2015 Reichersbeuern, den..{2: 962045
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