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1 Planungserfordernis

Der Gemeinderat der Gemeinde Reichersbeuern hat in seiner Sitzung am 18.01.2019, auf
Antrag einer Grundstiickseigentiimerin, die Aufstellung der 4. Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplans Nr. 3 ,Ruhpoint” beschlossen.

Neben der beantragten Anderung, welche eine beabsichtigte Bebauung und Grundstiicks-
teilung in einem bisher unbebauten Teilbereich des Bebauungsplans neu regeln und die
Baugrenzen an diesem Wunsch anpassen soll, sieht der Gemeinderat auch weitere Pla-
nungserfordernisse.

Ziel der Bauleitplanung soll es sein, generell eine malvolle Verdichtung des Baugebiets
zuzulassen, um zusatzlichen Wohnraum, vor allem fir Einheimische zu schaffen. Dartiber
hinaus sollen Grundstiicksverhéltnisse hinsichtlich offentlicher Verkehrsflachen bereinigt
werden.

Im sudlichen Bereich mdchte sich die Gemeinde auf gemeindeeigenen Flachen ein Bau-
recht fir gemeindliche Wohnbauvorhaben und ggf. ergdnzende soziale Nutzungen sichern
und dieses in die Gesamtkonzeption des Bebauungsplans einstellen, so dass der Gel-
tungsbereich der 4. Anderung tber den bisherigen Geltungsbereich hinaus nach Siiden
erweitert wird.

Im Sinne einer einfacheren Handhabung und Lesbarkeit der Planung soll zudem der be-
stehende Ursprungsbebauungsplan mit seinen drei rechtskréftigen Anderungen zu einem
Planwerk zusammengefiihrt werden. Im Zuge dieser Neuauflage sollen Festsetzungen an
heutige Baustandards und geltende gemeindliche Satzungen (Abstandsflachensatzung,
Ortsgestaltungssatzung, Stellplatzsatzung) angepasst werden. Die vorliegende 4. Ande-
rung und Erweiterung ersetzt innerhalb ihres Geltungsbereichs den Ursprungsbebauungs-
plan und seine drei rechtskraftigen Anderungen zur Ganze.

Zur dringenden Schaffung von Wohnraum durch die Nachverdichtung eines bestehenden
Baugebiets hat sich die Gemeinde Reichersbeuern entschieden, den vorliegenden Bebau-
ungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach
§ 13 a BauGB aufzustellen.

2 Plangebiet
2.1 Lage und Erschlie3ung

Das Gemeindegebiet von Reichersbeuern liegt im Osten des Landkreises Bad To6lz - Wolf-
ratshausen und in der Mitte der Region Oberland. Reichersbeuern ist eine Gemeinde in-
nerhalb der Verwaltungsgemeinschaft Reichersbeuern und beherbergt den Sitz der Ver-
waltung. Sie grenzt im Nordwesten an das Stadtgebiet der Kreisstadt Bad T6lz an.

Reichersbeuern ist Uber die Bundesstrallen B 13 und B 472, welche das Gemeindegebiet
queren, an das uberortliche Verkehrsnetz angebunden. Uber diese sind die Mittelzentrum
Bad Tolz und Miesbach in ca. 10, bzw. 20 min Fahrzeit zu erreichen. Ferner besteht tiber
die BundesstraRen Anschluss an die BAB 8 im Osten und BAB 95 im Westen; das Ober-
zentrum Minchen ist in ca. 45 min Uber die BAB 8 erreichbar. Die ndchstgelegene Bahnli-
nie ist die Bahnlinie Minchen — Lenggries der Bayerischen Regionalbahn BRB, welche das
Gemeindegebiet quert. Uber den Haltepunkt Reichersbeuern ist die Gemeinde direkt an
den schienenbezogenen OPNV angeschlossen.

WipflerPLAN  P-NR. 3226.016 Stand 29.04.2022 SEITE 2 von 17



BEBAUUNGSPLAN NR. 3 ,RUHPOINT* — 4. ANDERUNG UND ERWEITERUNG
GEMEINDE REICHERSBEUERN, LANDKREIS BAD TOLZ - WOLFRATSHAUSEN BEGRUNDUNG

2.2 Bestandsbeschreibung und Topographie

Der Geltungsbereich umfasst die Flur-Nrn. 6/3 (Teilflache =TF), 46 (TF), 46/1, 49/1 (TF),
650 (TF), 1107/1, 1107/2, 1111 (TF), 1159 (TF), 1160/1, 1160/2, 1160/3, 1160/4, 1160/5,
1160/6, 1160/7, 1160/8, 1160/10, 1161, 1161/3, 1161/4, 1161/5, 1161/6, 1161/7, 1161/8,
1162, 1163 und 1168 (TF) und jeweils Gemarkung Reichersbeuern. Er hat eine Gréf3e von
rund 1,59 ha.

Die ErschlieBungsstral3e ,Ruhpointweg” liegt auf den FI.Nrn. 46, 46/1, 1159 und 1163, die
ErschlieBungsstrale ,Ruhpointhohe* auf den FL.Nrn. 1111, 1160/6 und 1160/8, die Er-
schlieBungsstrale ,Sachsenkamer StraRe” (KreisstraRe TOL13) auf den FIL.Nrn. 49/1 und
650.

Das Plangebiet befindet sich im nordwestlichen Randbereich der Ortslage Reichersbeuern,
sudwestlich der Sachsenkamer StralRe. Diese kommt aus der sudostlich gelegenen Orts-
mitte, bindet in ca. 1,5 km im Nordwesten an die BundesstraRe B13 an und quert dabei die
eingleisige Bahnlinie der Bayerischen Regionalbahn BRB.

Norddstlich des Plangebiets, auf der gegenlberliegenden Seite der Sachsenkamer Stral3e,
schlieBen sich eine landwirtschaftliche Hofstelle und sidéstlich Wohnnutzungen an. Sud-
lich liegt die Volksschule der Gemeinde Reichersbeuern mit Schulsportanlagen, der Fuf3-
ballplatz wird auch fir Punktspiele des SC Reichersbeuern genutzt. Nach Norden und
Westen grenzen zunéchst landwirtschaftlich genutzte Grunlandbereiche an, weiter westlich
ist das Schloss Reichersbeuern mit dem Max-Rill-Gymnasium und Internat gelegen.

Von der Sachsenkamer Stra3e aus zweigen ,Ruhpointweg” und ,Ruhpointhéhe” an Sud-
westen ab und erschlie3en das Plangebiet als StralRenschlaufe, zwei kurze Stiche der bei-
den ErschlieBungsstralen binden zudem weitere Grundstlicke verkehrlich an. FuR3laufig ist
die Volksschule vom Plangebiet aus Uber die verlangerte Schulgasse erreichbar.

Die Ortsmitte mit den wesentlichen Infrastruktureinrichtungen ist fuBlaufig Uber die Sach-
senkamer Strale und die Schulgasse in ca. 5 min zu erreichen. Auch der Bahnhaltepunkt
Reichersbeuern ist, norddstlich gelegen, in gut 10 min ful3laufig erreichbar.

NN ‘ ¥ & I L ey '
Auszug aus dem BayernAtlas der Bayerischen Vermessungsverwaltung, Stand Juni 2021, mit Kenn-
zeichnung des Geltungsbereichs, ohne Mal3stab

Abbildung 1:
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Das Plangebiet ist weitgehend mit Wohngeb&uden bebaut, lediglich ein Grundstiick im bis-
herigen Geltungsbereich des Bebauungsplans, nordlich der Einmindung der Ruhpointhéhe
in den Ruhpointweg, ist unbebaut. Der neu hinzukommende Erweiterungsbereich stdost-
lich des Ruhpointwegs ist, unmittelbar nordwestlich an die Volksschule angrenzend, mit
einem Wohngebaude (ehemaliges Lehrerwohnhaus) und einem Schuppen bebaut. Die
ubrigen Flachen sind unbebaut und werden teilweise als geschotterte Stellplatze genutzt.

Die Wohngebaude bestehen aus zweigeschossigen Einzel- und Doppelh&dusern in unter-
schiedlicher GréRe, vom Einfamilienhaus bis zum Mehrfamilienhaus mit bis zu 6 Wohnun-
gen. Die Garten sind mit Ublichen Siedlungsgehélzen z.T. schon gut eingewachsen. Insbe-
sondere im Bereich zwischen der Sachsenkamer Strafe und der Ruhpointhéhe, nordlich
des Ruhpointwegs sind einige groRe Einzelbdume und Gehdlzgruppen aufgewachsen, die
dem Baugebiet einen stark durchgriinten Charakter geben und den gesamten Bereich pra-
gen.

Das Gelande ist topographisch stark bewegt, Die Flachen fallen von Norden nach Siiden
hin um ca. 9 m, von 713 m 4. NHN (DHHN 2016) auf 704,5 m 4. NHN ab. Dabei liegt ins-
besondere noérdlich des Ruhpointwegs ein groRerer Gelandeversatz, so dass die Erschlie-
Rungsstralle Ruhpointhdhe teilweise stark ins Geléande eingeschnitten ist (Stutzmauer
nach Osten hin). Zur Errichtung der westlich der Ruhpoinththe und nérdlich des verlanger-
ten Ruhpointwegs gelegenen Gebaude wurde der Hang z.T. stark abgegraben.

Abbildung 2: Abbildung 3:

Blick von der Sachsenkamer Stral3e aus nach Suden, Bauge- Blick von der Sachsenkamer Strale aus nach Norden, Be-
biet Ruhpoint rechts der Strale, Aufnahme vom 13.08.2020 bauung und pragende Eingriinungen im Baugebiet Ruhpoint
links der Stral3e, Aufnahme vom 04.03.2020

Abbildung 4: I Abbildung 5:

Blick von der Sachsenkamer Strafle aus nach Westen in den  Blick Ruhpointh6he nach Norden, starkes StralRengefélle mit
Ruhpointweg hinein, Aufnahme vom 13.08.2020 Stitzmauer auf der linken Seite, Aufnahme vom 13.08.2020
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Abbildung 6: Abbildung 7:
Wendeanlage Stichstralle Ruhpointhéhe mit Blick nach Sid-  Blick vom Ruhpointweg nach Sudwesten, Bestandsbebauung
westen, Aufnahme vom 13.08.2020 Lehrerhaus und Volksschule links, Sportanlagen in der hinte-

ren Bildmitte, pragende Bestandsbaume rechts der Stralle,
Aufnahme vom 04.03.2020

3 Ubergeordnete Planungen und Planungsrechtliche Voraussetzungen
3.1 Belange der Landes- und Regionalplanung

Dem Ziel der Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung und dem Grundsatz des Flachen-
sparens wird durch die mafR3volle Nachverdichtung eines bestehenden/zulassigen Bauge-
biets im besonderen Maf3e Rechnung getragen.

Da es sich bei der 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans lediglich um die An-
passung der Baugrenzen und weiterer Festsetzung in nur geringem Umfang handelt, wird
auf eine Darstellung weiterer Ubereinstimmung der Planung mit den Belangen der Regio-
nal- und Landesplanung verzichtet.

3.2 Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet wird im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Reichersbeu-
ern i.d.F. vom 21.11.2013 als Wohnbauflache mit 6ffentlichen Stral3en dargestellt. Inner-
halb der Bauflachen sind zudem einige pragende, zu erhaltende Einzelbdume dargestellt.

Der bisher giltige Ursprungs- Bebauungsplan Nr. 3 ,Ruhpoint®, mitsamt seinen rechtskrafti-
gen Anderungen, sowie die vorliegende 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungs-
plans, sind also grundsatzlich aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwi-
ckelt.

Lediglich in einem kleinen Teilbereich der FI.Nr. 1168 ragt der Umgriff der Erweiterung des
Bebauungsplans Nr. 3 mit seiner Festsetzung der zulassigen Art der baulichen Nutzung als
allgemeines Wohngebiet WA in die im FNP dargestellte Gemeinbedarfsflache Schule und
Sportanlage hinein. Diese marginale Uberscheidung beeintrachtigt jedoch nicht die im Fla-
chennutzungsplan dargelegte stadtebauliche Zielkonzeption der Gemeinde, zumal die
Gemeinde Reicherbeuern auf dem eigenen Grundstiick eine Wohnnutzung mit ggf. ergan-
zenden sozialen Nutzungen beabsichtigt (z.B. seniorengerechtes Wohnen, Kindergarten
Kinderbetreuung, etc.). Der Flachennutzungsplan ist gem. § 13a Abs. 2 BauGB im Wege
der Berichtigung anzupassen, die im Geltungsbereich der 4. Anderung des BP Nr. 3 dar-
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gestellte Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Schule und Sportanlage als All-
gemeines Wohngebiet WA darzustellen.

\ OAe > P I.
11.2013, ohne Maf3stab

3.3 Rechtskraftige Bebauungsplane

Der Planung zugrunde liegt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 3 ,Ruhpoint® (in der
Fassung vom 31.10.1983, genehmigt durch das Landratsamt Bad T6lz — Wolfratshausen
mit Bescheid Nr. 11/1-610-31/2-B/MO vom 10.08.1984, rechtskraftig durch Bekanntma-
chung vom 20.08.1984.

Dieser setzt in den westlichen Bereichen des Baugebiets, westlich der ErschlieBungsstra-
e Ruhpointh6he und im Einmindungsbereich der Ruhpointhohe in die Sachsenkamer
Stral3e ein allgemeines Wohngebiet WA in zwei Teilbereichen A und B fest. Der Teilbereich
B, nordlich der Stichstral3e wurde jedoch mit Bescheid Nr. 11/1-610-31/2-B/MO des Land-
ratsamt Bad To6lz — Wolfratshausen vom 10.08.1984 nicht genehmigt (siehe Roteintrag der
nachstehenden Abbildung 9).

Das Mal3 der Nutzung wird hier durch eine GRZ von 0,2 und eine GFZ von 0,4 bestimmt,
es sind zwei Vollgeschosse (E+D, bzw. E+1) zugelassen, fur die Bestandsgebaude im sid-
lichen Bereich wird keine Geschossigkeit festgesetzt.

Die StichstraRe Ruhpoinththe wird als Eigentimerweg festgesetzt, die anderen Verkehrs-
flachen als oOffentliche Verkehrsflachen (z.T. mit den widerspriichlichen Planeintragen ,Pri-
vatweg" und ,Gemeindeweg").

Die uUberbaubaren Grundstuicksflachen werden durch eng gefasste Baugrenzen fir Haut-
gebdude und Garagen festgesetzt. Ebenso wird die einzuhaltenden Hauptfirstrichtung und
die Dachform/Dacheindeckung (Satteldach 20-25° Dachneigung, Eindeckung mit naturro-
ten Pfaffen oder Falzziegeln) festgesetzt. Pro 300 gm Grundstiicksflache ist ein Baum zu
pflanzen, die Standorte sind, z.T. schwer erkennbar, in der Planzeichnung dargestellt.
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Abbildung 9: Auszug aus dem rechtkréftigen BP Nr. 3 ,Ruhpoint” (in der Fassung vom 31.10.1983); ohne MaR3stab

Im Rahmen der 1. Anderung des BP Nr. 3 (in der Fassung vom 21.06.1985, genehmigt
durch das Landratsamt Bad To6lz — Wolfratshausen mit Bescheid Nr. 11/1-610-31/2-B/Os
vom 18.07.1985, rechtskraftig durch Bekanntmachung vom 24.07.1985), wurden die Bau-
grenzen in einem Teilbereich geringfligig geandert:

S T ———

T

4.

.

P ’
3 ,Ruhpoint‘ 1. Anderung (i.d.F. vom 21.06.1985); ohne MaR3stab
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Durch die 2. Anderung des BP Nr. 3 (in der Fassung vom 07.12.1987, genehmigt durch
das Landratsamt Bad To6lz — Wolfratshausen mit Bescheid Nr. 11/1-610-31/2-Ko/Sch vom
31.03.1988, rechtskraftig durch Bekanntmachung vom 29.04.1988) wurden Flachen zwi-
schen Ruhpointhéhe und Sachsenkamer Strae mit in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans aufgenommen. Die getroffenen Festsetzungen orientieren sich weitestgehend
an den Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans.

NN e . N\ |
AP N
16073 N\ 116074 A g
\{_‘_‘ - —"\ A - %,
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Abbildung 11: Auszug aus dem rechtkraftigen BP Nr. 3 ,Ruhpoint” 2. Andgruna (i.d.F. vom 07.12.1987); ohne Maf3stab

Im Rahmen der 3. Anderung des BP Nr. 3 (in der Fassung vom 10.02.1992, genehmigt
durch das Landratsamt Bad Tolz — Wolfratshausen mit Bescheid Nr. 21-610-31/2-Ko/Sch
vom 09.03.1992, rechtskraftig durch Bekanntmachung vom 24.03.1992) wurden die Bau-
grenzen bei zwei Grundstiicken an der Sachsenkamer Stral3e geandert.
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Abbildung 12:\Auszug aus dem rechtkraftigen BP Nr. 3 ,,Ruﬁpbint“ 3. Anderung (i.d.F. vom 10.02.1992); ohne MaRstab
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3.4 Ortsrecht

Die Gemeinde Reichersbeuern hat im Jahr 2019 eine Ortsgestaltungssatzung erlassen,
welche auch fir das Plangebiet gilt. Somit sind keine wesentlichen gestalterischen Fest-
setzungen im Bebauungsplan mehr erforderlich.

Ebenso verfugt die Gemeinde Reichersbeuern eine Stellplatzsatzung, zuletzt gedndert im
Februar 2020 (1. Anderung) welche auch fiir das Plangebiet anzuwenden ist.

Die Gemeinde Reicherbeuern hat zum 1. Februar 2021 eine Abstandsflachensatzung
Uber abweichende Malie der Abstandsflachentiefe fir den unbeplanten Innenbereich er-
lassen, um von der neuen BayBO abweichende Abstandflachenmalle anzuwenden. Im
Zuge der Einheitlichkeit und Gleichbehandlung werden diese abweichende Abstandfla-
chenmaRe auch in die Festsetzungen der vorliegenden 4. Anderung und Erweiterung des
BP Nr. 3 tbernommen.

3.5 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Zur dringenden Schaffung von Wohnraum durch eine gesteuerte und vertragliche Nach-
verdichtung, hat sich die Gemeinde Reichersbeuern entschieden, die vorliegende Bebau-
ungsplananderung als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
nach § 13 a BauGB aufzustellen.

Dies ist mdglich, da die durch die Festsetzungen des Bebauungsplans zulédssige Grundfla-
che weitaus geringer als 20.000 gm ist.

Es wird durch den Bebauungsplan keine Zuléassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es bestehen keine An-
haltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzglter oder dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Der Bebauungsplan wird gem. § 13 Abs. 3 BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpru-
fung nach 8 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Anga-
be nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 6a Absatz 1 und 8§ 10a Absatz 1 wird
abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden.

4  Anlass und Ziel der Planung

Aufgrund des unter Punkt 1 genannten Antrag einer Grundstiickseigentiimerin im Plange-
biet auf Anderung des Bebauungsplans, hat sich die Gemeinde Reichersbeuern intensiv
mit der kiinftigen stadtebaulichen Zielsetzung fur das Plangebiet auseinandergesetzt.

Angesichts hoher Baulandpreise und der starken Nachfrage nach Wohnraum mdchte die
Gemeinde im Plangebiet eine gewisse Nachverdichtung erméglich. Damit kann den politi-
schen Forderungen nach Innenentwicklung und Flachensparen nachgekommen werden,
da bereits erschlossene Grundstiicke im Innenbereich baulich besser ausgenutzt werden
kénnen. Neuinanspruchnahme von Flachen im AufRenbereich durch Neuausweisung von
Bauflachen wird damit entgegengetreten.
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Da die Nachverdichtung in einem Uberwiegend bebauten Gebiet, mit unterschiedlichen
GrundstiicksgroRen, -zuschnitten und GebaudegroRRen, individuell der einzelnen Grund-
stiickssituation angepasst geschehen muss, sollen die planzeichnerischen und textlichen
Festsetzungen ausreichend Raum fur Bauherrn geben, ohne dabei jedoch eine stadtebau-
lich vertragliche Gesamtkonzeption und ortstypisches Erscheinungsbild zu verlieren. Daher
soll die Ortsgestaltungssatzung im Plangebiet zur Anwendung gebracht werden, die durch
Satzung abweichend von der BayBO geregelten Abstandsflachentiefen im Gemeindegebiet
werden ebenfalls auf das Plangebiet Gbertragen. Dem vorhandenen pradgenden Baumbe-
stand wird Rechnung getragen, zu erhaltende Badume und Gehdlzgruppen wurden neu er-
fasst und in die Festsetzungen eingestellt.

Ebenso soll dem vertraglichen Nebeneinander der bestehenden Wohnbebauung und der
bestehenden Sportnutzung auch kinftig ausreichend Raum gegeben werden, durch die
Ubernahme von Festsetzungen zum Immissionsschutz aus der durchgefiihrten schalltech-
nischen Untersuchung soll kiinftig auch der Bestand des Sportplatzes, auch bei neu hinzu-
kommender Wohnbebauung, gesichert werden.

5 Planerisches Konzept

Im Sinne der gewunschten Nachverdichtung, sollen die sehr engen Baurdume fur Haupt-
gebaude und Garagen/Nebenanlagen weiter gefasst, das Malf3 der baulichen Nutzung er-
hoht und die Zahl der zuldssigen Wohnungen je Wohngebaude, bezogen auf die Grund-
stiicksgrofie, geregelt werden.

Zugleich sollen die vorhandenen pragenden Gehdlzbestdnde und die verkehrliche Er-
schlieBung gesichert werden.

Die gestalterischen Festsetzungen werden vereinfacht, bzw. den Regelungen der nunmehr
geltenden Ortsgestaltungssatzung unterworfen.

Im sudlichen Bereich wird auf gemeindeeigenen Grundstiicken Baurecht fiir eine Wohn-
nutzung und begleitende soziale Nutzungen geschaffen.

5.1 Uberbaubare Grundstiicksflachen und Abstandsflachen, Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen, durch Baugrenzen auf den Baugrundstiicken fest-
gesetzt, werden nunmehr weiter und flexibler gefasst, so dass jetzt leichter Erweiterungen
der bestehenden Gebé&ude erfolgen kdnnen. Ausreichende Abstdnde der Baugrenzen zu
den Verkehrsflachen und zu den pragenden Gehdlzbestanden sollen jedoch auch weiterhin
einen lockeren Charakter des Baugebiets erhalten.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch erdgeschossige Anbauten, Dachiiberstande
und Eingangsuberdachungen, Balkone und Terrassen um bis zu 3,0 m wird zugelassen.

Wie im tbrigen Gemeindegebiet durch die gemeindliche Abstandflachensatzung geregelt,
wird festgesetzt, dass abweichend von Art. 6 Abs. 5 S. 1 BayBO in der am 01.02.2021 in
Kraft tretenden Fassung, die Tiefe der Abstandsflachen im Plangebiet 0,85 H, mindestens
jedoch 3 m betragt. Vor zwei AuRenwanden von nicht mehr als 16 m Lange genuigt als Tie-
fe der Abstandsflachen die Halfte der nach Satz 1 erforderlichen Tiefe, mindestens jedoch
3 m. Wird ein Geb&aude mit einer Au3enwand an eine Grundstlicksgrenze gebaut, gilt Satz
2 nur noch fur eine AuRenwand; wird ein Gebaude mit zwei AuRenwanden an Grund-
stucksgrenzen gebaut, so ist Satz 2 nicht anzuwenden. Grundstlicksgrenzen zu 6ffentli-
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chen Verkehrsflachen, offentlichen Grinflachen und 6ffentlichen Wasserflachen bleiben
hierbei unberiicksichtigt. Aneinandergebaute Gebaude sind wie ein Geb&ude zu behan-
deln.

Die Gemeinde mdchte mit dieser Regelung die Wohnqualitat, die durch gré3eren Abstand
zwischen den Geb&uden geprégt ist, erhalten und gegebenenfalls im Rahmen der Neube-
bauung von Grundstiicken verbessern. Dies fiihrt auch zu einer Verbesserung von Belich-
tung und Beluftung und Besonnung der Baugrundstiicke, gegebenenfalls auch zu einer
Verbesserung des Brandschutzes.

Es wird, wie im Bestand vorhanden, die offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern
festgesetzt. Im WA 2, in dem die Baugrundstiicke Uberwiegend Uber die Sachsenkamer
StralRe, bzw. durch die pragenden Geholzstreifen zugefahren werden, wird nur eine Ein-
zelhausbebauung zugelassen. Damit sollen die fir Doppelhausbebauung in der Regel bei
Realteilung der Grundstiicke zusatzlich erforderlichen weiteren Grundstiickszufahrten ver-
mieden werden.

5.2 Art der baulichen Nutzung, Zahl der Wohneinheiten

Als zuldssige Art der Nutzung wird weiterhin ein Allgemeines Wohngebiet WA festgesetzt.
Die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen) werden gem. 8 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen.
Sie entsprechen nach Auffassung der Gemeinde Reichersbeuern nicht dem Charakter des
Baugebiets und wirden, u.a. aufgrund erhodhter Zufahrtsverkehre, zu stadtebaulichen
Spannungen fuihren.

Ebenfalls zur Vermeidung stadtebaulicher Spannungen wird nunmehr die Zahl der zulassi-
gen Wohnungen in Wohngebaude gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB geregelt. Die bereits in
den Bestandsgeb&uden zugelassenen Wohnungen wurden dabei als Mal3stab angesetzt,
die baulichen Dichten der vorhandenen Wohnungen auf den Baugrundstiicken in Bezug
auf die Grundstiicksgrolien ermittelt.

Im Sinne der Nachverdichtung und unter Berucksichtigung der stadtebaulichen Situation,
wird die zuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&ude nun grundsatzlich dber die Gro-
Re des Baugrundstiicks geregelt. Pro volle 200 m? Grundsticksflache ist im WA 1 und WA
2 eine Wohneinheit in Wohngeb&uden zulassig Damit wird der hier bereits bestehenden
Bestandssituation von Mehrfamilienhdusern mit mehreren Wohneinheiten nachgekommen
und die Nutzungsdichte anhand der Anzahl der Wohneinheiten in Bezug auf die Grund-
stiicksgrofie (Verhéltniszahl) geregelt.

Wohngebaude sind im baurechtlichen Sinne Geb&aude auf einem realgeteilten Baugrund-
stiick, so dass eine Doppelhaushélfte als eigenstandiges Wohngebaude anzusehen ist.
Zusammengebaute Geb&aude auf einem Baugrundstiick zahlen dahingegen als ein Wohn-
gebaude.

DarlUber hinaus regelt die Gemeinde Reichersbeuern die maximale zulassige Anzahl von
Wohnungen je Wohngebaude im WA 1 und WA 2. Die absolute Zahl der Wohnungen je
Wohngebaude wird auf max. 6 Wohnungen ,gedeckelt’. Damit soll dem lockeren Charakter
des Baugebiets, in Bezug auf die Kubatur der Gebaude, aber auch in Bezug auf die Grol3e
der versiegelten Grundsticksflachen fir Zufahrten und Stellplatze Rechnung getragen
werden.
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So konnen etwa auf einem Baugrundstiick mit einer Gré3e von 1.620 m im WA 1 oder WA
2 gem. der Festsetzung 3.1 maximal acht Wohneinheiten in Wohngeb&uden errichtet wer-
den. Da gem. der Festsetzung 3.2 die max. Anzahl von Wohnungen auf sechs Wohnungen
je Wohngebaude begrenzt ist, kann auf dem Baugrundstiick maximal ein Wohngeb&aude
mit sechs Wohneinheiten und ein weiteres Wohngeb&ude mit zwei Wohneinheiten errichtet
werden. Ebenso ist die Errichtung von zwei Wohngebauden mit jeweils vier Wohneinheiten
zulassig, oder aber die Errichtung von vier Wohngebauden mit jeweils zwei Wohneinheiten,
usw. Zu beachten ist in jedem Fall, dass zusammenbaute Geb&ude als ein Wohngebaude
zéhlen, so das bei der Errichtung von mehreren Wohngeb&uden auf einem Baugrundstiick
natirlich auch die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplans (z.B. Baugrenzen, Ab-
standsflachentiefen, etc. sowie Ortsrecht in Form der Ortsgestaltungssatzung und der
Stellplatzsatzung) zum Tragen kommen.

Im WA 3 wird die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten nicht geregelt. Auf dem gemeindeei-
genen Grundstiick tberlegt die Gemeinde Reichersbeuern in Zukunft selbst ein Wohnge-
baude, ggf. auch mit mehreren kleineren Wohnungen (z.B. fiir seniorengerechtes Wohnen)
und ergdnzenden sozialen Nutzungen (z.B. Kinderbetreuung, Raume fir Vereine, etc.) zu
errichten, so dass eine Festlegung im Bebauungsplan nicht sinnvoll erscheint. Aufgrund
der Grundstiicksgréf3e und des Zuschnitts, der Topografie und eines eventuell reduzierten
Stellplatzschliissels kdnnen hier dann die erforderlichen Stellplatze ggf. auch in einer Tief-
garage untergebracht werden. Damit fugt sich an diesem Standort auch ein grof3eres
Wohngebaude mit mehreren Wohnungen stadtebaulich ein.

5.3 Mal der baulichen Nutzung, Héhenlage

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch eine festgesetzte Grundflachenzahl GRZ von
0,30 (im WA 1 und WA 2) neu bestimmt. Im Sinne der Nachverdichtung wird die, durch die
urspriinglich festgesetzte Grundflachenzahl von 0,2 maRvoll erhht. Somit kdnnen bei allen
Baugrundstiicken bauliche Erweiterungen zur Schaffung von Wohnraum vorgenommen
werden. Die Uberschreitung der neu zuldssigen GRZ (0,3) gem. § 19 Abs. 4 BauNVO
durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache um
bis zu 50% (also bis zu einer Gesamt GRZ von 0,45) wird zugelassen.

Bei dem gemeindeeigenen Grundstick im WA 3 wird eine Grundflachenzahl GRZ von 0,40
zugelassen, um hier den gemeindlichen Planungszielen eine gemeinwohlorientierten
Wohnnutzung besser nachkommen zu kénnen.

Die Zahl der zuléassigen Vollgeschosse wird im WA 1 und WA 2 nunmehr pauschal auf
2 Vollgeschosse festgesetzt, eine Unterscheidung zwischen E+D und E+l erscheint der
Gemeinde Reichersbeuern nicht mehr zweckgemaf3. Im Sinne einer baulich flexibleren
Nutzung und angesichts der hier festgesetzten max. mittleren Wandhéhen von 6,50 m,
werden keine wesentlich héher erscheinenden Geb&ude und damit negative Auswirkungen
auf das Ortsbild erwartet.

Im WA 3 werden drei Vollgeschosse, bei einer mittleren Wandhdhe von max. 10,50 m zu-
gelassen. Angesichts der Zielstellung eines gemeindlichen Wohnprojekts, der bestehenden
topographischen Situation (Hanglage abfallend Richtung Sportplatz), der weiten Abstande
zu Bestandsgebauden und der benachbarten groRen Gebaude der Grundschule, erscheint
dies hier stadtebaulich vertretbar.

Die hdchstzulassige mittlere Wandhohe ist traufseitig, ab der Oberkante Gelande bis zum
Schnittpunkt der verlangerten Auf3enkante Mauerwerk mit der Oberkante Dachhaut zu
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messen. Die maximale Wandhohe, gemessen am tiefsten, am Gebdude angrenzenden
natirlichen Gelandepunkt, darf die festgesetzte hdchstzuldssige mittlere Wandhohe um
max. 0,8 m Uberschreiten. Damit wird der bewegten topographischen Situation Rechnung
getragen und bei starken Geldndespriingen innerhalb eines Baugrundstiicks die Errichtung
eines talseitigen Sockels ermdglicht.

5.4 Mindestgrundstiicksgrof3en

Neu festgesetzt werden in der 4. Anderung und Erweiterung des BP Nr. 3 Mindestgrund-
stiicksgrof3en fir Baugrundstiicke, um eine weitere (ggf. zu kleinteilige) Parzellierung zu
regeln. Die Mindestgrundstiicksgrol3e fir eine Einzelhausbebauung betrdgt daher 520 gm,
fur eine Doppelhausbebauung 700 gm (also mindestens 350 gm je Doppelhaushalfte).
Dies orientiert sich an der vorhandenen Grundstticks-Situation. Lediglich das bestehende
Doppelhaus Ruhpointhéhe Haus Nrn. 2 und 2a weist eine geringfugig kleinere, zusam-
mengerechnete Grundstiicksfliche als insgesamt 700 gm auf, Das Geb&ude wurde jedoch
urspriinglich auf einem Grundstiick als Einzelhaus mit zwei Wohneinheiten errichtet und
erst kurzlich realgeteilt.

5.5 Bauliche Gestaltung

Die Gemeinde Reichersbeuern verfugt Uber eine Ortsgestaltungssatzung fir den gesamten
Gemeindebereich, so dass auf weitere gestalterische Festsetzungen des Bebauungsplans
verzichtet werden kann.

5.6 Grunordnung

Wie auch schon im Ursprungsbebauungsplan festgesetzt, ist weiterhin je angefangenen
300 gm Grundstiicksflache ein Baum zu pflanzen. Im Sinne der deutlichen Fokussierung
auf heimische Geholze wird jedoch nunmehr festgesetzt, dass es sich um heimische,
standortgerechte Laub- oder Obstbaume handeln muss. Zudem wird bestimmt, dass diese
zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen sind. Da das Gebiet jedoch
bereits Uberwiegend bebaut und durchgrint ist, kénnen bestehende heimische, standortge-
rechte Laub- oder Obstbdume angerechnet werden. Die Festsetzung kommt also im We-
sentlichen bei einer Neubebauung zum Tragen, bzw. beim Ersatz abgegangener Baume.
Im Sinne eines ordnungsgemalfien Vollzugs wird daher festgesetzt, dass die Pflanzungen
innerhalb eines Jahres nach Aufnahme der Nutzung, die Ersatzpflanzungen in der dem
Abgang folgenden Vegetationsperiode durchzufihren sind.

Schnitthecken aus Nadelgehdlzen (heimisch oder fremdléndisch) werden ausgeschlossen,
da diese fur die heimische Tierwelt kaum ©kologischen Nutzungen als Futtergehdlze ha-
ben, zudem oft mauerartig geschlossen wirken und damit den offenen Charakter des Bau-
gebiets stéren wirden.

Das Baugebiet ist durch den vorhandenen Baumbestand, gerade entlang der Sachsenka-
mer Straf3e und am Ruhpointweg gepragt (u.a. Rotbuchen, Birken, Bergahorn, Vogelkir-
sche). Einzelne BAume und Baumgruppen wurden daher hinsichtlich ihrer Raumwirkung,
ihres Erhaltungs- und Gesundheitszustands geprift und ggf. als zu erhalten festgesetzt.
Baugrenzen und Zufahrten wurden entsprechend mit den Erhaltungszielen in Einklang ge-
bracht. Die zur Erhaltung festgesetzten Baume sind wahrend der Bauphase durch baum-
erhaltende und schadensbegrenzende Mafinahmen vor Beeintrachtigung, z.B. durch Wur-
zelverletzungen infolge von Bodenverdichtung und Abgrabung, zu schitzen (Hinweis: die
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Richtlinien ZTV Baum, RAS-LP 4, DIN 18920 sind hier maf3geblich), artgerecht zu pflegen,
dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Zudem wird westlich der Ruhpointhdhe auf der FI.Nr. 1162 eine private Grinflache festge-
setzt. Dieser Bereich soll damit dauerhalt von einer Bebauung freigehalten werden und
dem Erhalt der hier bestehenden Baumgruppe dienen.

Somit wird eine Durchgriinung des Baugebiets weiterhin und dauerhaft gesichert.

5.7 Verkehrsflachen, verkehrliche Erschlie3ung

Die beiden ErschlieBungsstraf3en Ruhpointh6he und Ruhpointweg werden, wie auch schon
die im Geltungsbereich liegenden Teile der Sachsenkamer Stral3e als 6ffentliche Verkehrs-
flache festgesetzt. Der von der Ruhpointh6he nach Sudwesten abzweigende Stich mit
Wendeanlage wird ebenfalls, wie bisher schon, als 6éffentlich gewidmeter Eigentimerweg
festgesetzt.

Um dem Planungsziel der Verkehrssicherheit und dem Erhalt pragender Gehdlzstrukturen
nachzukommen, werden Grundstiicksbereiche entlang der Sachsenkamer Stral3e, des
Ruhpointwegs und z.T. an der Ostseite der Ruhpointh6he als Bereiche ohne Ein- und Aus-
fahrt festgesetzt. Es werden daflr fir die anliegenden Baugrundstiicke Bereiche der
Grundstuickszufahrten festgesetzt. Im Falle der beiden FI.Nr. 1161 und 1161/4 besteht an
der Sachsenkamer Straf3e nur eine gemeinsame Grundstiickszufahrt. Die Zufahrt zur hin-
terliegenden FI.Nr. ist privatrechtlich Gber ein Geh- und Fahrtrecht geregelt, so dass hier
nur eine Grundsticksausfahrt auf die Sachsenkamer Stral3e, verkehrlich sicher mit ent-
sprechend freizuhaltenden Sichtdreiecken besteht.

6 Klimaschutz und Klimaanpassung

Durch die in 8 1a Abs. 5 BauGB eingefuigte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz bei der
Aufstellung von Bauleitplénen in der Abwéagung verstéarkt beriicksichtigt werden. Demnach
soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MalRnahmen, 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 zukiinftige klimawandelbedingte Extrem-
wetterereignisse und MalRnahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringerung des CO?2 -
Ausstol3es und die Bindung von CO2 aus der Atmosphare durch Vegetation.

Den Belangen des Klimaschutzes wird nach Auffassung der Gemeinde Reichersbeuern
insbesondere dadurch Rechnung getragen, dass eine Nachverdichtung eines Baugebiets
im beplanten Innenbereich ermdglicht wird. Eine wesentliche Mehrung der Versiegelung
uber das bisher bereits zulassige MalR gehen durch die Anderung des Bebauungsplans
nicht einher. Bauliche Nutzungen bisher unbebauter und unerschlossener Auf3enbereiche
werden somit vermieden. Pragende Gehoélzbestande kénnen durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans erhalten werden.

Bedingt durch den Klimawandel ist immer haufiger mit Starkregenereignissen zu rechnen.
Im Sinne der Anpassung an den Klimawandel wird darauf hingewiesen, wird darauf hinge-
wiesen, dass Gebaude auch abseits von oberirdischen Gewéassern Gefahren durch Was-
ser (wie z.B. Starkregenereignisse etc.) ausgesetzt sein kdnnen. Bei Starkregenereignis-
sen und lokalen Unwetterereignissen kdnnen Straf3en und Grundstucke grundséatzlich
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uberflutet werden. Dies sollte bei der Ausbildung von Kellern und deren Offnungen sowie
bei der Anlage von ebenerdigen Gebaudeotffnungen etc. durch den Bauherrn Beachtung
finden.

Durch die neu entstehende Bebauung darf es gem. 837 WHG zudem zu keiner Ver-
schlechterung bei wild abflieRendem Wasser fir Dritte kommen.

7 Belange des Umwelt-, Natur- und Artenschutzes

Die Bebauungsplandnderung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleu-
nigten Verfahren nach 8 13 a 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 Mal3 hin-
ausgehenden Flachenverbrauch zur Folge. Durch die Planung sind daher keine erheblich
nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.

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

In der Artenschutzkartierung des Blattes TK 8235 ,Bad T6lz* sind im n&heren Umfeld des
Geltungsbereichs keine Funkpunkte verzeichnet. Lediglich in der Kirche von Reichersbeu-
ern wurden verschiedene Fledermausarten nachgewiesen. Diese werden durch die Pla-
nung jedoch nicht beeintrachtigt.

Auf den privaten Grundsticken des Planungsgebietes steht ein umfangreicher Baumbe-
stand, der im Bebauungsplan grof3tenteils als zu erhalten festgesetzt ist. Am 04.03.2020
wurden die Baume auf etwaige Nester Uberprift. Hierbei konnte jedoch kein Nest nachge-
wiesen werden. Des Weiteren waren lediglich ,Allerweltsvogelarten* anzutreffen. Um den-
noch die Erfillung von Verbotstatbestéande des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG aus-
schlieBen zu kénnen, sind Vermeidungsmafinahmen einzuhalten:

o Gehdlze dirfen ausschliel3lich auRerhalb der Vogelschutzzeit, d.h. nicht in der Zeit
zwischen 01.03. und 30.09. gerodet werden.

Nahezu alle groRen Baume im Planungsgebiet werden als zu erhalten festgesetzt und die-
nen somit weiterhin der Durchgriinung.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG beziig-
lich der gemeinschaftlich geschiitzten Arten (alle europaischen Vogelarten, Arten des An-
hangs IV FFH-Richtlinie) sowie naturschutzrechtliche Verbotstatbestdnde des § 30
BNatSchG bzw. Art. 23 BayNatSchG sind daher durch die 4. Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplans nicht zu erwarten.

8 Belange des Immissionsschutzes
Das Plangebiet, das als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt ist, steht im Einflussbereich

der sudlich gelegenen Schulsportanlage der Volksschule Reichersbeuern, die auch vom
SC Reichersbeuern fur Punktspiele genutzt wird.
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Nach 8§ 1 Abs. 6 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen auch die An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlcksichtigen. Der Schall-
schutz wird dabei fur die Praxis durch die DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" konkreti-
siert. Fur die Untersuchung von Larm aus Sport- und Freizeitanlagen wird in Ergdnzung zur
DIN 18005 die ,18.Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(Sportanlagenlarmschutzverordnung)“ 18. BImSchV:1991 mit Anderung v. 08.09.2017 als
fachlich fundierte Erkenntnisquelle zur Bewertung herangezogen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde durch das Biro C. HENTSCHEL CON-
SULT Ing.-GmbH fiir Immissionsschutz und Bauphysik, Freising eine schalltechnische Un-
tersuchung durchgefiihrt und die La&rmemissionen und -immissionen aus der Sportanlage
berechnet und beurteilt. Diese Untersuchung (Projekt-Nr.: 2228-2021 SU V01) mit Stand
03.03.2021 liegt der Begriindung als Anlage bei.

Die schalltechnische Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass durch die Emissionen der
Sportanlage mit Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts der 18. BImSchV fiir ein All-
gemeines Wohngebiet an den Baurdumen WA 1 und WA 4 zu rechnen ist.

Streng nach 18. BImSchV muss der Immissionsrichtwert 0,5 m vor dem gedffneten Fenster
eines schutzbedurftigen Aufenthaltsraums eingehalten werden. Schallschutzfenster alleine
sind somit kein ausreichender Schallschutz. Um den Sportbetrieb nicht einzuschranken,
werden daher fiir die von Uberschreitungen betroffenen Fassaden von Neubauten Schall-
schutzmaflinahmen fir schutzbedirftige AufenthaltsrAume festgesetzt.

9 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.

10 Umsetzung und Auswirkung der Planung

Mit der Bebauungsplandnderung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Nachverdichtung durch Erweiterung bestehender Wohngebaude sowie zur Bebauung bis-
her noch unbebauten Bauparzellen im Plangebiet geschaffen. Mit einer sukzessiven bauli-
chen Umsetzung nach Rechtskraft des Bebauungsplans ist durch die privaten und offentli-
chen Grundstiickseigentiimer zu rechnen. Damit wird der hohen Nachfrage nach Wohn-
raum in der Gemeinde Reichersbeuern und sowie auch den Zielen der Innenentwicklung
nachgekommen.

Durch die Planung sind keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Ernst Dieckmann, 1. Birgermeister
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